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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Fakta Ringkebing u/stiftelse ("BC" eller ”Keber”) har anmodet
Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen om at gennemfere en juridisk due diligence i forbindelse med
BC/Koebers forhandlinger med Rindumgaards Allé 90, Ringkebing ApS ("Szlger") om BC/Kabers er-
hvervelse af ejendommen beliggende Rindumgaards Allé 90, 6950 Ringkebing, matr. nr. 9ar Nerby,
Ringkebing Jorder ("Ejendommen’™).

I forbindelse med vores gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en rekke dokumen-
ter vedrerende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og evrige seedvanlige dokumenter
fra Seelger.

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgéet fra Selger, fremgar af anden del i nzrveerende rap-
port. De i rapportens anden del naevnte dokumenter udger sdledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgiede dokumenter.

Der henvises i gvrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 9.

2, Due diligencens omfang og karakter

Vores undersogelser af det udleverede materiale er gennemfert ud fra en juridisk synsvinkel med henblik
pé at klarlegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som relaterer sig til Ejen-
dommen.

Vores gennemgang har sdledes dels haft til formaél at kunne give BC/Kgber et passende detaljeret indtryk
af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere de problemstillinger, der efter vores opfattelse er
relevante for BC/Kober.

Vores undersogelser har ikke omfattet skatte- og afgiftsmessige, miljomaessige, byggetekniske og regn-
skabsmaessige forhold samt finansierings- og haftelsesmeaessige forhold. BC/Keber anbefales at sege bi-
stand pa de nzvnte omrader.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk karakter, der imidlertid ikke er gennemgdet i forbindelse med vores juridiske gennemgang. Det
tekniske materiale ber gennemgads i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen, herunder
med henblik pa at konstatere, hvorvidt Ejendommen er lovligt opfort.

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemadlet pa
Ejendommen, og ligeledes ikke foretaget en vurdering af Lejers bonitet.

Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft adgang til oplys-
ninger fra Szlger.
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3. Rapportens struktur

Denne rapport bestér af to dele.

Nerverende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsztningerne for rapportens
udarbejdelse samt vores overordnede indtryk af Ejendommen.

Rapportens anden del indeholder vores notater fra gennemgangen af de enkelte dokumenter, som vi har
faet udleveret fra S=zlger. Disse notater indeholder dels en gengivelse af dokumenternes indhold, i det
omfang vi har fundet dokumentet/indholdet relevant/interessant for BC, og dels vores bemzrkninger til
de enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre Keber til at gennemlaese rapporten i sin helhed, idet ikke alle identificerede juridiske og
kommercielle forhold og problemer er medtaget i rapportens forste del.

4. Forudsatninger

Vores due diligence er baseret pé vores erfaringer og vores viden om danske juridiske forhold og regler. Vi
har imidlertid ikke under vores gennemgang identificeret forhold, der efter vores vurdering er omfattet af
andre jurisdiktioners retsregler.

Ved gennemgangen har vi forudsat,
at de personer hos Szlgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Szlger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de

pagzldende kontraktparter mv.,

at de personer hos Szlger, der har underskrevet aftaler med tredjemand, har haft den for-
nedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for Szlger,

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

at alle udleverede fotokopier er kopier af de respektive originale dokumenter.

5. Kebsaftalen

5.1 Pa tidspunktet for udarbejdelsen af nerverende due diligence rapport foreligger der ikke en
endelig kobsaftale, idet denne er betinget af Kabers K/S udbud fuldtegnes inden 31. oktober
2014.

6. Identificerede vaesentlige forhold

6.1 Kb af nyopfert byggeri
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Ejendommen er nyopfert, sdledes at Szlger ikke kan fremlegge dokumentation for de endelige registre-
ringer i offentlige registre mv.

Vi anbefaler, at Kobers tekniske rddgivere snarest underseger, hvorvidt det af Szlger fremlagte byggetek-
niske materiale er tilfredsstillende. Safremt der skal indhentes supplerende tekniske oplysninger fra sxl-
ger, opfordrer vi til, at dette sker direkte mellem Kabers tekniske rddgivere og Szlger.

Vi anbefaler i forleengelse heraf, at Kaber — inden handlen er endelig — foretager en teknisk gennemgang
af Ejendommen med henblik p4 at kontrollere, at Ejendommen er opfert som projekteret, og i evrigt i
overensstemmelse med byggetilladelse, plangrundlag mv. Kebers tekniske gennemgang af Ejendommen
er ligeledes anfort i kebsaftalens pkt. 4.8.

Den endelige afklaring af ovensevnte forhold er af teknisk karakter, og vi anbefaler derfor, at spergsmale-
ne undersgges og afklares endeligt 1 forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

6.2 Erhvervslejekontrakt

Lejemalet angér en nyopfert bygning, hvor Ejendommen udstykkes i forbindelse med lejekontraktens
ikrafttreeden. Der er sdledes tale om en lejekontrakt, der er formuleret pa et kommende lejemal og ikke en
lejekontrakt pa et eksisterende lejemal. Lejemalet er efterfolgende opfort og lejeforholdet tradt i kraft.

Fra lejekontraktens bestemmelser fremhaeves folgende:

Lejekontrakten er underskrevet i april og maj 2013 og er indgdet mellem Vestjysk Udvikling A/S, Ring-
keobing og Fakta A/S ¢/o Coop Danmark A/S, Albertslund.

Ad pkt. 1
Lejemalet udger en del af matr.nr. 9ao Nerby, Ringkebing Jorder, og lejemadlet har ifolge lejekontakten et

butiksareal pd 930 m?, lager/birum pa 70 m?, dvs. i alt 1.000 m?. Der er efterfolgende sket udstykning til
matr.nr. 9ar - 5.183 m?, heraf 0 m? vej.

I pkt. 1.3 angives, at der etableres 50 p-pladser pd det samlede grundareal p ca. 4.000 m2. Lejer har ret
til at udleje de 50 p-pladser og oppebere lejeindtegten. Udlejer opfarer en emballagegird, og Lejer har
ret til at opsatte container.

Lejemalet er ikke opmalt i henhold til arealbekendtgerelsen. Nir Ejendommen er feerdigopfort, kan Lejer
kreeve opmaling for udlejers regning. Der sker lejeregulering, hvis det opmaélte areal afviger med +/- 3 %.

Dette er der taget seerskilt hensyn til i kebsaftalen, siledes at der kan ske regulering af kebesum efter en-
delig opmaling, sdfremt der er afvigelser i arealet. Henset til, at formuleringen i lejekontrakten er tidsube-
greenset, og saledes medferer, at Lejer kan kraeve opmaling ndr som helst, skal opmaling foretages inden
overtagelsesdagen, saledes at kebesummen om nedvendigt kan korrigeres inden overtagelsesdagen. Be-
tingelse om endelig opmaling af lejemalet er ligeledes indsat i kebsaftalen.

Ad pkt. 2
Det lejede skal anvendes til handel med dagligvarer og anden detailhandel. Udlejer indestér for, at leje-

malet kan anvendes til det angivne formél. Lejer har ret til seedvanlig Fakta-skiltning, opsztning af ud-
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hengsskabe m.m., sedvanlig flagning og kampagneskiltning. Vinduer kan tildekkes efter Lejers praksis.
Al skiltning skal veere godkendt af myndighederne og Lejer sorger selv herfor. Udlejer kan ikke udleje til
virksomheder, der konkurrerer med Lejer med undtagelse af fastfood og tankstation uden dagligvaresalg.
Lejemalet angives at vaere erhvervsbeskyttet. Lejer har ikke pligt til at veere medlem af en eventuel center-
forening.

Ad pkt. 3
Det fremgar, at lejemalet er tradt i kraft 1. juni 2014, og det er lagt til grund, at lejemadlet er overtaget og i

kraft, sdledes at alle mangelspergsmal er afgjort. Derfor kommenteres pkt. 3 ikke i relation til udskydelse
af ikrafttreedelsestidspunkt, mangler, mangeludbedring, forsinkelse med overtagelse, dagbeder og af-
hjelpning. Betingelse om lejers erklering vedrerende overtagelse af mangelfrit lejemal er indsat i kebsaf-
talen.

Ad pkt. 4
Lejemalet kan opsiges med 6 méneders skriftlig varsel. Udlejer kan dog forst opsige 19 ar og 6 mdr. efter

lejemalets faktiske ikrafttraedelse og Lejer kan opsige 9 ir og 6 mdneder fra den faktiske ikrafttredelse.

Lejen reguleres efter nettoprisindeks, min. 2 % max 4 % af den til enhver tid geldende leje.

Ad pkt. 6
Lejen krzeves reguleret til markedslejen, dog tidligst 20 ar efter lejeforholdets ikrafttraeden.

Ad pkt. 7
Lejer betaler skatter og afgifter i henhold til ejendomsskattebilletten, forudsat at Udlejer rettidigt har

fremsendt pakrav (faktura). Etableres der yderligere lejemadl, betaler Lejer en forholdsmeessig andel af
skatter og afgifter. Da lejekontrakten ikke angiver hvorledes fordeling skal ske, finder erhvervslejelovens §
10, stk. 3 anvendelse, hvorefter stigninger i skatter og afgifter fordeles indbyrdes mellem lejerne i forhold
til den gzldende leje.

Ad pkt. 8
Efter pkt. 8 skal varme, vand og el betales direkte til leveranderen af Lejer. Hvis Lejer ikke kan registreres

som selvsteendig bruger, skal der opstilles forbrugsmaélere ved indgangen til de enkelte lejemal.

Da Lejer skal betale varme, vand og el mv. direkte til leverandererne som selvstendig bruger, ber der
vare en oversigt over, hvad disse udgifter antages at udgere. Denne foreligger ikke og ber indkraves.

Svar pa request: Scelger har ved e-mail af 12. august 2014 oplyst, at der meddeles “alm. forbrugerskifte pr.
mail eller telefon som sedvanligt”. Sdfremt Lejeren endnu ikke er tilmeldr som aftager overfor forsyningsselskaber-
ne, skal det afklares endeligt, hvorvidt Lejeren kan og vil blive tilmeldr som aftager, eller om udlejer/Kober kom-
mer ul ar levere fx varme og vand. I sa fald er det afgorvende, at specifikationskravet i erhvervslejelovens § 5, stk.
2 og 3 er overholdt, sdledes ar udgifterne lovligt kan opkraves hos Lejeren. I sa fald bor der udarbejdes er specifi-
kationsbilag til lejekontrakten, som Lejer tiltreeder skriftligt. Forholdet er medtager som betingelse 1 kobsajftalen.

Lejer har den indvendige vedligeholdelse, herunder af lejemalets gulve. Det bemerkes, at gulvene skal

afleveres velvedligeholdt, dog accepterer udlejer, at gulve ved fraflytning kan have borehuller for installa-
tioner og opsetning af inventar. Al udvendig vedligeholdelse og fornyelse pahviler udlejer.
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Udlejer kan efter skriftligt varsel til Lejer foretage &ndringer i det lejede, dog saledes, at erhvervslejelo-
vens bestemmelser finder anvendelse. Fraflytningsbestemmelsen er omfattende og giver ofte anledning til
tvister.

Ad pkt. 13
Det lejede skal afleveres i samme stand, som ved indflytningen med undtagelse af szzdvanlig @lde og slid.

Hvis Udlejer kraever det, skal Lejer fjerne indretning og installationer, som han har foretaget. Der er an-
fort en umiddelbar hensigtsmeessig procedure for aflevering, ligesom der er anfert en hensigtsmassig
procedure for lesning af konflikter i forbindelse med fraflytning, herunder udmeldelse af sagkyndig
skensmand til prisseetning af eventuelle mangler.

Ad pkt. 14
Lejer har ret til hel eller delvis fremleje og har ogsi ret til hel eller delvis afstielse samt genindtreedelsesret

efter erhvervslejelovens bestemmelser. Udlejer skal dog godkende en ny Lejer, og godkendelse kan nzg-
tes, hvis den nye Lejers ekonomiske og faglige kvalifikationer ikke er i orden.

Ad pkt. 15
Konfliktlesningen ved de ordinzre domstole er suppleret med en ad hoc bestemmelse om voldgift, der

kan bekledes af en eller tre voldgiftsdommere.

Ad pkt. 16
Lejer har forkebsret til Ejendommen, der dog ikke gzlder ved salg pa tvangsauktion, samt farste gang

Ejendommen videreszelges. Lejers forkebsret finder siledes ikke anvendelse i forbindelse med salget af
Ejendommen til Keber, under forudsetning af at det er farste gang Ejendommen — som defineret i leje-
kontrakten - overdrages.

Forkebsretten finder herefter anvendelse, sifremt Kaber p4 et senere tidspunkt onsker at videreoverdrage
Ejendommen. Udlejer skal sdledes senest 2 uger efter, at han har indgdet en endelig aftale, ved anbefalet
brev sende kopi af aftalen og alt evrigt materiale og angive, at Ejendommen kan kebes pi de angivne
vilkdr. Lejer har 2 uger efter modtagelsen til at meddele, om han vil udnytte forkebsretten eller ej.

Ad pkt. 18
Hvis Ejendommen opdeles i ejerlejligheder angives i pkt. 18, hvilke rettigheder Lejer har i ejerforeningen.

Ad pkt. 19
Tilleg m.m. til lejekontrakten skal vere skriftlige.

I pkt. 19.2 angives, at ndringer og tilfejelser til lejekontrakten ikke indebzrer, at der foreligger en ny
lejeaftale mellem parterne. Det er meget usikkert, om dette pkt. holder i tilfzlde af en retssag. Retspraksis
har i flere tilfeelde statueret, at selvom parterne havde angivet, at tillegget ikke skulle anses som en ny
lejeaftale, var der alligevel tale om en ny lejeaftale med de konsekvenser dette matte indebere, fordi til-
leegget var s omfattende, at det ikke kunne betragtes som et tilleg, men métte anses som en ny selvstzn-
dig lejeaftale.
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Hyvis der saledes udferdiges tilleg eller &ndringer, ber det angives, at parterne efter neje overvejelse og
efter gennemforte forhandlinger er enige om, at der er tale om et tilleeg og ikke en ny lejekontrakt.

6.3

6.4

6.5

Grundejerforening

Szlger har ved e-mail af 12. august 2014 oplyst, at der endnu ikke er taget initiativ til grund-
ejerforeningen, da omradet fortsat er under udvikling. Det bemerkes, at keber skal deltage i
den fremadrettede drift af grundejerforeningen, og vil siledes blive belastet af en forholdsmzes-
sig andel af omkostningerne. Sporgsmaélet ber afklares i forbindelse med den tekniske gennem-
gang af Ejendommen, da forpligtelsen til at etablere grundejerforeningen aktualiseres, nir byra-
det kreever det, og senest ndr Y4 af grundene er solgt til anvendelse i henhold til lokalplansbe-
stemmelserne.

Totalentreprisekontrakt

Inter Gruppen Totalentreprise A/S, CVR-nr. 32 14 29 82, har opfert bygningen mv. Total-
entreprisekontrakten er ikke udleveret, og der fremsattes request herom.

Svar pd request: Scelger har fremlagt totalentreprisekontrakten mellem Inter Gruppen Totalentrepri-
se A/S som entreprener og 2i Ejendomme AIS som bygherre. Vi har noteret, at der ikke er stillet garanti
1 forbindelse med totalentreprisekontrakten, og nedenstdende indestdelse fra Inter Gruppen Ikast A/S
supplerer saledes garantierne fra underentreprenorerne.

Totalentreprisekontrakren angiver 1 § 11, at totalentreprenorens leverance omfatter kvalitetssikringsma-
nual, drifts- og vedligeholdelsesmanual, samt DKV manual for brandmyndigheden — alle 1 overens-
stemmelse med Inter Gruppen Totalentreprise A/S’ standard.

Totalentreprenerens sikkerhedsstillelse

Kobsaftalens pkt. 4.9 angiver, at Inter Gruppen Ikast A/S, CVR-nr. 26 35 86 63 indestar for
Inter Gruppen Totalentreprise A/S’ forpligtelser over for Keber i henhold totalentreprisekon-
trakten, herunder mangler i henhold til aftalegrundlaget.

Supplerende indestir Szlgers moderselskab, Ikast Invest A/S, for Szlgers opfyldelse af kebsaf-
talen.

Vi har i den forbindelse trukket drsregnskaberne fra 2013 for virksomhederne, og har folgende
bemerkninger:

Inter Gruppen Totalentreprise A/S
Det fremgar af den uatheengige revisors erklaring, at revisionen ikke har givet anledning til for-

behold.
Vi har dog noteret, at revisor samtidig bl.a. afgiver en selvstzendig erkleering i henhold til anden

lovgivning, hvoraf det fremgér, at selskabet i strid med momsloven i drets lob har indsendt urig-
tige momsangivelser til SKAT, hvorved ledelsen kan ifalde et ansvar.
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Selskabets aktiver udger ca. 22 MDK, der i al vaesentlighed bestar af tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser og hos tilknyttede virksomheder, Selskabets egenkapital udger kr. 866.611,00.
Der henvises i evrigt til selskabets drsregnskab i sin helhed.

Inter Gruppen Ikast A/S
Det fremgar af den uatheengige revisors erklering, at revisionen ikke har givet anledning til for-

behold.

Vi har dog noteret, at revisor samtidig bl.a. har afgivet erkleering om, at selskabet i strid med
selskabsloven har ydet 1an til direktion og virksomhedsdeltager, samt at selskabet i strid med
kildeskatteloven ikke har indberettet og afregnet skat heraf, hvorved ledelsen kan ifalde et an-
svar.

Selskabets aktiver udger ca. 151 MDK, der i al vasentlighed bestér af materielle anlegsaktiver
(ca. 118 MDK), finansielle anlegsaktiver (ca. 24 MDK) og omsztningsaktiver (ca. 8 MDK).
Selskabets egenkapital udger ca. 12,6 MDK. Der henvises i ovrigt til selskabets drsregnskab i
sin helhed.

Ikast Invest A/S

Szlgers moderselskab, Ikast Invest A/S, er medunderskriver pd kebsaftalen, og indestér i gvrigt
fuldt ud for Szlgers opfyldelse af vilkarene i kabsaftalen.

Vi har i den forbindelse trukket arsregnskabet fra 2013 for virksomheden, og har folgende be-
merkninger:

Det fremgar af den uathangige revisors erklering, at revisionen ikke har givet anledning til for-
behold.

Selskabets aktiver udger knap 66 MDK, der bestir af materielle anlegsaktiver (knap 18,5
MDK), finansielle anlzgsaktiver (knap 47,5 MDK) og omsztningsaktiver (ca. 8,6 MDK). Sel-
skabets egenkapital udger ca. 39,6 MDK. Der henvises i avrigt til selskabets arsregnskab i sin
helhed.

Sikkerhedsstillelser — underentreprenerer (bilag 12 til kebsaftale)

Selger har fremlagt kopi af felgende entreprenergarantier fra underentreprenererne. Garantien
er sdledes stillet til sikkerhed over for totalentrepreneren Inter Gruppen Totalentreprise A/S.

Garantistiller Garant Belab
Intego A/S Tryg Garanti 80.602,50
Silkeborg VVS Teknik ApS Sparekassen Kronjylland 45.000,00
Temrermester Theodor Segaard  Danske Andelskasser Bank A/S 70.000,00
BG murer ApS Handelsbanken 100.000,00

Kebsaftalen angiver i pkt. 4.2, at entreprenergarantierne skal transporteres til Keber. Der frem-
settes request om, hvorvidt ovennsevnte entreprenergarantier er udtemmende.
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Svar pa request: Selger har ved e-mail af 13. august 2014 bekreftet, at ovenstdende garantier er
udtommende. Mangler ved entreprisearbejderne udover de pigeldende garantibelob skal sdledes deekkes
af indestdelserne fra Inter Gruppen Ikast A/S ogleller Ikast Invest A/lS, jf. ovenfor.

Afleveringsprotokol

Der er fremlagt afleveringsprotokol af 23. maj 2014 for afleveringsforretning atholdt mellem to-
talentrepreneren og Coop. Det fremgar, at der skulle foreligge en mangelliste af 22. maj 2014,
og at mangler skal vaere athjulpet inden 28. maj 2014. Betingelse vedrerende Lejers erklering
om overtagelse af mangelfrit lejemadl er indsat i kebsaftalen.

Det fremgar i ovrigt ikke, om der er modtaget ”as build” tegninger, aflevering af K/S materiale
og aflevering af drifts- og vedligeholdsmanualer mv. Det anbefales, at dette afklares med Szlger
i forbindelse med forhandling af kebsaftale.

Afleveringsprotokollen angiver, at der indkaldes til 1. drs gennemgang den 22. maj 2014 (det
mé veere en slifejl, da det ber vaere 2015), samt til 5. irs gennemgang den 22. maj 2019.

Det understreges, at henholdsvis 1.- og 5. drs gennemgangen skal atholdes si rettidigt, at even-
tuelle krav kan fremszttes inden udlgbet af henholdsvis 1.- og 5. ars fristen fra byggeriets afle-
vering. Da afleveringen af byggeriet er sket den 22. maj 2014, ber henholdsvis 1.- og 5. irs
gennemgang atholdes fx den 8. maj 2015 og den 8. maj 2019, siledes at der i begge tilfzelde er
14 dage til at gore eventuelle krav geldende over for underentrepreneren og garanten. Dette
skal prezciseres i forbindelse med forhandling af kebsaftalen.

Koncerngaranti fra Coop

I overensstemmelse med lejekontraktens pkt. 5.3 er der fremlagt kopi af koncerngaranti for
Coop Danmark A/S af maj méned 2014, hvoraf fremgar, at Coop Danmark A/S erklerer
uigenkaldeligt over for den til enhver tid varende udlejer, at Coop Danmark A/S vil holde et
belob svarende til det til enhver tid geldende garantibeleb efter lejekontraktens § 5.3 til radig-
hed for udlejer, og koncerngarantien tjener til sikkerhed for Lejers overholdelse af lejekontrak-
ten samt til sikkerhed for Lejers forpligtelser ved fraflytning og i forbindelse med regulering af
varmeregnskab. Udbetaling til udlejer i henhold til koncerngarantien sker ved skriftlig anmod-
ning fra udlejer til Coop Danmark A/S.

Koncerngarantien bortfalder efter lejekontraktens opher, nar udlejer har konstateret, at Lejer
har opfyldt sine forpligtelser i henhold til lejekontrakten, herunder at det lejede er afleveret kon-
traktmaessigt, og nar en eventuel mellemregning mellem Lejer og udlejer er opgjort og afviklet.
Koncerngarantien bortfalder endvidere, hvis det til enhver tid gzldende depositumbeleob indbe-
tales til udlejer. Det fremgdr af lejekontraktens § 5.3, at det belob, der til enhver tid skal holdes
til radighed for udlejer, skal svare til halvdelen af den til enhver tid gzldende arlige leje.

Kabsaftalen er tilrettet, s den svarer til den stillede koncerngaranti.
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Manglende dokumenter og oplysninger:

Vi har noteret, at der udestar felgende manglende dokumenter og oplysninger, der indszttes
som betingelser i udkast til revideret kobsaftale af 20. august d.4., med henblik pi parternes
mulighed for at tiltreede kobsaftalen umiddelbart efterfolgende:

- Erkleering fra lejer vedrerende lejemalet (bilag 15), jf. kebsaftalens pkt. 14.5,

- Opmiling af lejemalet med endelig fastsettelse af areal i relation til eventuel korrektion af
kebesummen (anfort som ”er i gang” af Saelger i e-mail af 12. august 2014), og

- Hvorvidt Lejer er tilmeldt som aftager af henholdsvis vand, varme og el over for de respek-
tive forsyningsselskaber, jf. lejekontraktens pkt. 8.1. I det omfang Lejer tkke kan tilmeldes
som aftager over for forsyningsselskaberne, skal betingelserne i erhvervslejelovens § 5, stk. 2
og 3 veaere opfyldt, siledes at udlejer/Keber lovligt kan opkraeve udgifterne over for Lejeren.

Udkastet til revideret kebsaftale formuleres séledes, at sadfremt dokumenterne/oplysningerne ik-
ke er modtaget eller Kgber ikke kan godkende dokumenterne senest 1 uge inden overtagelses-
dagen, er Keber berettiget til at traede tilbage fra handlen, uden at Szlger kan rette krav af no-
gen art mod Kaber.

VIGTIGT: Medmindre Keber aktivt meddeler, at Kober onsker at trzde tilbage fra handlen,
bortfalder betingelserne vedrerende modtagelse og godkendelse af de manglende dokumen-
ter/oplysninger, sdledes at handlen bliver endelig inden overtagelsesdagen.

Keber skal veere opmeerksom pé dette forhold, serlige i forbindelse med fremrykning af overta-
gelsesdagen, da Keber i forbindelse hermed skal tage stilling til, hvorvidt de manglende oplys-
ninger er fremkommet, samt om de er tilfredsstillende.

Safremt Szlger pd nuverende tidspunkt tkke kan levere de pidgzldende dokumen-
ter/oplysninger, er konsekvensen, at Keber skal foranledige, at de pidgzldende supplerende op-
lysninger og dokumenter gennemgés i forbindelse med en supplerende juridisk og/eller teknisk
gennemgang, alt efter oplysningernes og dokumenternes karakter.

Ligeledes udestar afklaring af folgende oplysninger, der alene fremseettes som supplerende
request:

- Selger bedes dokumentere, at samtlige totalentreprenerens krav i henhold til totalentrepri-
sekontrakten er opfyldt,

- Afleveringsprotokol mellem den udferende entreprener og Szlger,

- Kopi af gzldende bygningsforsikring, jf. kebsaftalens pkt. 10 og 14.4

Opdatering den 26. august 2014: Szlger har leveret opmaling af lejemalet, hvoraf fremgir, at
afvigelsen i arealet ikke medferer korrektion af lejen.

Szlger har ligeledes leveret kopi af ejendommens forsikringspolice, der ikke har givet anledning

til bemeerkninger. Det anbefales, at afslutningen af den verserende forsikringssag pé ejendom-
men kontrolleres i forbindelse med den tekniske gennemgang.
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7. Vores notater vedrorende de enkelte dokumenter

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet 1 april og maj 2013 og er indgdet mellem Vestjysk Udvikling A/S,
Ringkebing og Fakta A/S ¢/o Coop Danmark A/S, Albertslund.

Ad pkt. 1
Lejekontrakten angiver i pkt. 1.7 folgende bilag:

1) situationsplan med matrikelnummer,

2) facadetegning med skiltning,

3) bygningsplantegning af det lejede,

4) faktas indretningstegning,

5) faktas bygningsbeskrivelse, udgave 2011-1,
6) koncerngaranti,

7) ejendomsskattebillet for ... r (skattenotat)
8) afleveringsrapport,

9) tjekliste erhvervslejeloven,

10) udskrift cvr. udlejer, og

11) udskrift cvr. Lejer samt fuldmagt.

I det omfang det er anfort ovenfor, er en del af bilagene ikke modtaget sammen med lejekontrakten. Der
kan potentielt ligge en risiko i, at lejekontraktens samlede bilag ikke foreligger, og der fremszttes pd den-
ne baggrund request vedrerende bilag 1-4 og 7.

Svar request: Saelger har ved e-mail af 12. august 2014 oplyst, at Scelger ikke er i besiddelse af det i lejekon-
trakten neevnte skattenotat. Det anbefales, at Kober undersager mulighederne for at indhente skattenotatet fra
Lejeren, selvsagt forudsat, at skattenotatet i ovrigt eksisterer.

Seelger har ved e-mail af 13. august 2014 oplyst, at lejekontraktens bilag 1-4 svarer til kobsaftalens bilag 3. Der
henvises sdledes il gennemgangen heraf.

Bilag 6 koncerngaranti fra Coop foreligger, og gennemgds separat lengere nedenfor.

Bilag 7 vedrerer ejendomsskattebilletten, jf. svaret pa request ovenfor. Lejekontrakten angiver i pkt. 7.1,
at Lejer betaler Ejendommens skatter, afgifter mv. udover selve nettolejen. Varslingsreglerne fremgér af
pkt. 7.2, der indeholder fravigelser af varslingsreglerne i erhvervslejelovens §§ 10-11. De nzvnte bestem-
melser gaelder i evrigt for lejeforholdet, i det omfang de ikke er fraveget. Det er vaesentligt, at udlejer vars-
ler betaling af ejendomsskatterne over for Lejer, s snart Ejendommens ejendomsskattebillet foreligger,
idet Lejers betalingsforpligtelse er betinget af, at udlejer rettidigt fremszetter pdkrav. Der henvises til leje-
kontraktens pkt. 7 i sin helhed.

Bilag 8 afleveringsrapporten forligger, og gennemgés scparat langere nedenfor.
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Bilag 9, 10 og 11 er uden betydning, da oplysningerne alene er ordensmassige og uden vanskeligheder
kan indhentes af Keber.

Lejemaélet udger en del af matr.nr. 9a0 Nerby, Ringkebing Jorder, og lejemilet har ifolge lejekontakten et
butiksareal pd 930 m?, lager/birum pa 70 m?, dvs. i alt 1.000 m?. Der er efterfolgende sket udstykning til
matr.nr. 9ar - 5.183 m?, heraf 0 m? vej.

I pkt. 1.3 angives, at der etableres 50 p-pladser pa det samlede grundareal pa ca. 4.000 m?. Lejer har ret
til at udleje de 50 p-pladser og oppebere lejeindteegten. Udlejer opferer en emballagegird, og Lejer har
ret til at opstte container.

Lejemalet er ikke opmalt i henhold til arealbekendtgerelsen. Nar Ejendommen er feerdigopfort, kan Lejer
kreeve opmadling for udlejers regning. Der sker lejeregulering, hvis det opmalte areal afviger med +/- 3 %.

Dette er der taget seerskilt hensyn til i kebsaftalen, siledes at der kan ske regulering af kebesum efter en-
delig opmaling, safremt der er afvigelser i arealet. Henset til, at formuleringen i lejekontrakten er tidsube-
grenset, og saledes medferer, at Lejer kan kreeve opmaling ndr som helst, skal opmaéling foretages inden
overtagelsesdagen, saledes at kebesummen om nedvendigt kan korrigeres inden overtagelsesdagen. Be-
tingelse om endelig opmaling af lejemalet er ligeledes indsat i kebsaftalen.

Ad pkt. 2
Pkt. 2 angar anvendelsen. Det lejede skal anvendes til handel med dagligvarer og anden detailhandel.

Udlejer indestér for, at lejemalet kan anvendes til det angivne formal. Lejer har ret til sedvanlig Fakta-
skiltning, opsetning af udhzngsskabe m.m., szedvanlig flagning og kampagneskiltning. Vinduer kan til-
d=zkkes efter Lejers praksis. Al skiltning, skal vere godkendt af myndighederne og Lejer serger selv her-
for. Udlejer kan ikke udleje til virksomheder, der konkurrerer med Lejer med undtagelse af fastfood og
tankstation uden dagligvaresalg. Lejemadlet angives at veere erhvervsbeskyttet. Lejer har ikke pligt til at
veere medlem af en eventuel centerforening.

Ad pkt. 3
I pkt. 3 er angivet, at lejemalet er tridt i kraft 1. juni 2014, og det er lagt til grund, at lejemalet er overta-

get og i kraft, saledes at alle mangelsporgsmil er afgjort. Derfor kommenteres pkt. 3 ikke i relation til
udskydelse af ikrafttraedelsestidspunkt, mangler, mangeludbedring, forsinkelse med overtagelse, dagbeder
og afthjzlpning.

Ad pkt. 4
I pkt. 4 angives, at lejemélet kan opsiges med 6 méaneders skriftlig varsel. Udlejer kan forst opsige 19 ar

og 6 mdr. efter lejemalets faktiske ikrafttreedelse og Lejer kan opsige 9 4r og 6 maneder fra den faktiske
ikrafttreedelse. Lejen reguleres efter nettoprisindeks, min. 2 % max 4 % af den til enhver tid gzldende
leje.

Ad pkt. 6
Efter pkt. 6.5 kan lejen kraeves reguleret til markedslejen, dog tidligst 20 ar efter lejeforholdets ikrafttree-

den.
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Ad pkt. 7
I henhold til pkt. 7 betaler Lejer skatter og afgifter direkte. Etableres der yderligere lejemal, betaler Lejer

en forholdsmassig andel af skatter og afgifter. Da lejekontrakten ikke angiver hvorledes fordeling skal ske,
finder erhvervslejelovens § 10, stk. 3 anvendelse, hvorefter stigninger i skatter og afgifter fordeles indbyr-
des mellem lejerne i forhold til den gzldende leje.

Som det fremgar af indledningen, foreligger der ikke ejendomsskattebillet, og det er derfor ikke muligt at
kontrollere, hvad skatter og afgifter udger. I henhold til lejekontrakten betaler Lejer disse udgifter ud over
selve grundlejen.

Ad pkt. 8
Efter pkt. 8 skal varme, vand og el betales direkte til leveranderen af Lejer. Hvis Lejer ikke kan registreres

som selvstaendig bruger, skal der opstilles forbrugsmilere ved indgangen til de enkelte lejemal.

Da Lejer skal betale varme, vand og el mv. direkte til leverandererne som selvstandig bruger, ber der
vare en oversigt over, hvad disse udgifter antages at udgere. Denne foreligger ikke og ber indkrazves.

Svar pad request: Scelger har ved e-mail af 12. august 2014 oplyst, at der meddeles ”alm. forbrugerskifte pr.
mail eller telefon som sedvanligt”. Sdfremt Lejeren endnu ikke er tilmeldr som aftager over for forsyningsselska-
berne, skal det afklares endeligt, hvorvidt Lejeren kan og vil blive tilmeldr som aftager, eller om udlejer/Kober
kommer il at levere fx varme og vand. I sa fald er det afgorende, at specifikationskravet i erhvervslejelovens § 5,
stk. 2 og 3 er overholdt, sdledes at udgifterne lovligt kan opkreeves hos Lejeren.

Lejer har den indvendige vedligeholdelse, herunder af lejemalets gulve. Det bemerkes, at gulvene skal
afleveres velvedligeholdt, dog accepterer udlejer, at gulve ved fraflytning kan have borehuller for installa-
tioner og opsatning af inventar. Al udvendig vedligeholdelse og fornyelse pahviler udlejer.

Udlejer kan efter skriftligt varsel til Lejer foretage @ndringer i det lejede, dog séledes, at erhvervslejelo-
vens bestemmelser finder anvendelse. Fraflytningsbestemmelsen er omfattende og giver ofte anledning til
tvister.

Ad pkt. 13
Pkt. 13.1 om at det lejede skal afleveres i samme stand, som ved indflytningen med undtagelse af sdvan-

lig &lde og slid, leegger op til tvister. Lejemalet ber vere gennemfotograferet ved overtagelsen. Hvis udle-
jer kraever det, skal Lejer fjerne indretning og installationer, som han har foretaget.

Ad pkt. 14
Efter pkt. 14 har Lejer ret til hel eller delvis fremleje og har ogsé ret til hel eller delvis afstielse samt gen-

indtraedelsesret efter erhvervslejelovens bestemmelser. Udlejer skal dog godkende en ny Lejer, og det kan
nzaegtes, hvis den nye Lejers okonomiske og faglige kvalifikationer ikke er i orden.

Ad pkt. 15
I pkt. 15 er konfliktlasningen ved de ordinere domstole suppleret med en ad hoc bestemmelse om vold-

gift, der kan beklades af en eller tre voldgiftsdommere.

Ad pkt. 16
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Lejer har forkebsret til Ejendommen, der dog ikke gzlder ved salg pa tvangsauktion, samt forste gang
Ejendommen videreselges. Lejers forkebsret finder séledes ikke anvendelse i forbindelse med salget af
Ejendommen til Keber, under forudsztning af at det er forste gang Ejendommen — som defineret i leje-
kontrakten - overdrages.

Forkebsretten finder herefter anvendelse, sifremt Kaber pa et senere tidspunkt ensker at videreoverdrage
Ejendommen. Udlejer skal saledes senest 2 uger efter, at han har indgéet en endelig aftale, ved anbefalet
brev sende kopi af aftalen og alt evrigt materiale og angive, at Ejendommen kan kebes pé de angivne
vilkdr. Lejer har 2 uger efter modtagelsen til at meddele, om han vil udnytte forkebsretten eller e;j.

Ad pkt. 18
Hyvis Ejendommen opdeles i ejerlejligheder angives i pkt. 18, hvilke rettigheder Lejer har i ejerforeningen.

Ad pkt. 19
I pkt. 19.1 angives, at tilleg m.m. skal veere skriftlige.

I pkt. 19.2 angives, at @ndringer og tilfejelser til lejekontrakten ikke indebzrer, at der foreligger en ny
lejeaftale mellem parterne. Det er meget usikkert, om dette pkt. holder i tilfzelde af en retssag. Retspraksis
har i flere tilfeelde statueret, at selvom parterne havde angivet, at tilleegget ikke skulle anses som en ny
lejeaftale, var der alligevel tale om en ny lejeaftale med de konsekvenser dette mitte indebzre, fordi til-
legget var sd omfattende, at det ikke kunne betragtes som et tillzg, men mitte anses som en ny selvstzn-
dig lejeaftale.

Hvis der séledes udfeerdiges tilleg eller zendringer, ber det angives at parterne efter noeje overvejelse og
efter gennemforte forhandlinger er enige om, at der er tale om et tilleg og ikke en ny lejekontrakt.

Generelt er der tale om en fair og rimelig lejekontrakt, bade set ud fra Udlejers og Lejers synspunkt.

Offentlig ejendomsvurdering

Szlger har ikke fremlagt oplysning om offentlig ejendomsvurdering for Ejendommen, hvilket skyldes, at
Ejendommen netop er udstykket og derfor ikke vurderet. Den offentlige ejendomsvurdering er pa nuva-
rende tidspunkt suspenderet, og det er fortsat uklart, pa hvilket grundlag de offentlige vurderinger vil
blive foretaget fremadrettet, idet lovgivningen endnu ikke har fastsat nzrmere regler herom. Det bemzr-
kes dog, at uanset den manglende separate offentlige vurdering, indeholder lejekontrakten vilkar om, at
Lejer betaler skatter og afgifter, jf. ovenfor vedrerende bilag 7 til lejekontrakten.

Ejendomsskattebillet
Ejendommens ejendomsskattebillet foreligger ikke, da Ejendommen endnu ikke er selvsteendigt vurderet,
if. ovenfor.

Lokalplan nr. 351

Lokalplan nr. 351 er geeldende for Ejendommen og Lokalplanen angir et omrade til bolig, erhverv og
offentlige formal pa Holstebrovej, Ringkebing. Det fremgér af Lokalplanens § 3, stk. 4 vedrerende del-
omrade IV, at der kan etableres 1 dagligvarebutik beliggende i delomrade TV.
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Hvorvidt Ejendommen i gvrigt er opfort i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af
nzrverende gennemgang. Szlger indestér 1 kebsaftalen herfor. Keber opfordres til, at forholdet kontrol-
leres i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

I forbindelse med Ejendommens udstykning, fremgir placeringen af matr. nr. 9ar Nerby, Ringkebing
Jorder, nu af tilgengelige matrikelkort.

Grundejerforening
Det fremgér af lokalplan nr. 351, pkt. 11, at der skal oprettes en grundejerforening, nir byradet kreever
det, og senest nir % af grundene er solgt til anvendelse i henhold til lokalplansbestemmelserne.

Samtlige ejere af grunde inden for lokalplanomradet har pligt til at veere medlem af grundejerforeningen.
Vedtzgter og eendringer af samme skal godkendes af byridet.

Request 15-07-2014: Afvente oplysninger om grundejerforeningen.

Svar pd request: Scelger har ved e-mail af 12. august 2014 oplyst, at der ikke — sé vidt Scelger ved — er taget
wmitiativ 1l etablering af grundejerforeningen, da omrddet stadig er under udvikling. Vi opfordrer til, ar sporgsmd-
let afklares under den tekniske gennemgang. Det bemeerkes, at kober skal deltage i den fremadrertede drift af
grundejerforeningen, og vil sdledes blive belaster af en forholdsmeessig andel af omkostningerne. Spargsmdlet bor
afklares i forbindelse med den rekniske gennemgang af Ejendommen, da forpligtelsen til at etablere grundejerfor-
eningen aktualiseres, ndr byrddet kreever det, og senest ndr Y4 af grundene er solgt til anvendelse 1 henhold til lo-
kalplansbestemmelserne.

Forsikring
Szlger har ikke fremlagt oplysninger om Ejendommens nuverende forsikringsforhold.

Request: Szlger bedes fremlaegge kopi af Ejendommens nuvarende bygningsforsikring.

Teknisk beskrivelse / dokumentation af Ejendommen
Ikke omfattet af denne due diligence.

Totalentreprisekontrakt
Inter Gruppen Totalentreprise A/S, CVR-nr. 32 14 29 82, har opfort bygningen mv. Totalentreprisekon-
trakten er ikke udleveret, og der fremszttes request herom.

Svar pd request: Scelger har fremlagr totalentreprisekontrakten mellem Inter Gruppen Totalentreprise A/S som
entreprenor og 2i Ejendomme A/S som bygherre. Vi har noteret, at der ikke er stillet garanti | forbindelse med
totalentreprisekontrakten, og nedenstdende indestdelse fra Inter Gruppen Ikast A/S supplerer sdledes garantier fra
underentreprenorerne, der skal transporteres il Kober.

Toralentreprisekontrakten angtver 1 § 11, at rotalentreprenarens leverance omfatter kvalitetssikringsmanual, drifts-
og vedligeholdelsesmanual, samt DKV manual for brandmyndigheden — alle i overensstemmelse med Inter Grup-
pen Totalentreprise A/S’ standard. I forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen skal det sikves, at
Kober modtager det neevnte materiale.
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Totalentreprengrens sikkerhedsstillelse

Kebsaftalens pkt. 4.9 angiver, at Inter Gruppen Ikast A/S, CVR-nr. 26 35 86 63, indestar for Inter
Gruppen Totalentreprise A/S’ forpligtelser over for Keber i henhold totalentreprisekontrakten, herunder
mangler i henhold til aftalegrundlaget.

Vi har i den forbindelse trukket drsregnskaberne fra 2013 for virksomhederne, og har falgende bemeerk-
ninger:

Inter Gruppen Totalentreprise A/S

Det fremgér af den uathangige revisors erklering, at revisionen ikke har givet anledning til forbehold.

Vi har dog noteret, at revisor samtidig bl.a. afgiver en selvstzendig erklzring i henhold til anden lovgiv-
ning, hvoraf det fremgar, at selskabet i strid med momsloven i drets leb har indsendt urigtige momsangi-
velser til SKAT, hvorved ledelsen kan ifalde et ansvar.

Selskabets aktiver udger ca. 22 MDK, der i al vaesentlighed bestdr af tilgodehavender fra salg og tjeneste-
ydelser og hos tilknyttede virksomheder. Selskabets egenkapital udger kr. 866.611,00. Der henvises i
ovrigt til selskabets drsregnskab i sin helhed.

Inter Gruppen Ikast A/S
Det fremgér af den uathangige revisors erkleering, at revisionen ikke har givet anledning til forbehold.

Vi har dog noteret, at revisor samtidig bl.a. har afgivet erklering om, at selskabet i strid med selskabslo-
ven har ydet ldn til direktion og virksomhedsdeltager, samt at selskabet i strid med kildeskatteloven ikke
har indberettet og afregnet skat heraf, hvorved ledelsen kan ifalde et ansvar.

Selskabets aktiver udger ca. 151 MDK, der i al vaesentlighed bestar af materielle anlegsaktiver (ca. 118
MDK), finansielle anlegsaktiver (ca. 24 MDK) og omsztningsaktiver (ca. 8 MDK). Selskabets egenkapi-
tal udger ca. 12,6 MDK. Der henvises i ovrigt til selskabets drsregnskab i sin helhed.

Sikkerhedsstillelser - underentreprenserer (bilag 12 til kebsaftale)
Szlger har fremlagt kopi af folgende entreprensrgarantier fra underentreprenererne. Garantien er siledes
stillet til sikkerhed over for totalentrepreneren Inter Gruppen Totalentreprise A/S.

Garantistiller Garant Belob
Intego A/S Tryg Garanti 80.602,50
Silkeborg VVS Teknik ApS Sparekassen Kronjylland 45.000,00
Temrermester Theodor Segaard Danske Andelskasser Bank A/S 70.000,00
BG murer ApS Handelsbanken 100.000,00

Kobsaftalen angiver i pkt. 4.2, at entreprenergarantierne skal transporteres til Keober. Der fremssttes
request om, hvorvidt ovennaevnte entreprenogrgarantier er udtemmende.

Svar pa request: Selger har ved e-mail af 13. august 2014 bekreeftet, at ovenstdende garantier er udtommen-
de. Mangler udover de pdgeeldende garantibelob skal sdledes deekkes af indestdelsen fra Inter Gruppen Ikast A/S,

1 ovenfor.
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Afleveringsprotokol

Der er fremlagt afleveringsprotokol af 23. maj 2014 for afleveringsforretning atholdt mellem totalentre-
preneren og Coop. Det fremgar, at der skulle foreligge en mangelliste af 22. maj 2014, og at mangler skal
veere udarbejdet inden 28. maj 2014. Det anbefales, at status vedrerende afhjzlpningen af manglerne
afklares i forbindelse med forhandling af kebsaftalen.

Det fremgér i ovrigt ikke, om der er modtaget “as build” tegninger, aflevering af K/S materiale og afleve-
ring af drifts- og vedligeholdsmanualer mv. Det anbefales, at dette afklares med Szlger i forbindelse med

forhandling af kebsaftale.

Afleveringsprotokollen angiver, at der indkaldes til 1. irs gennemgang den 22. maj 2014 (det m4 vere en
sléfejl, da det ber vaere 2015), samt til 5. irs gennemgang den 22. maj 2019.

Det understreges, at henholdsvis 1.- og 5. irs gennemgangen skal atholdes s4 rettidigt, at eventuelle krav
kan fremszttes inden udlebet af henholdsvis 1.- og 5. érs fristen fra byggeriets aflevering. Da afleveringen
af byggeriet er sket den 22. maj 2014, ber henholdsvis 1.- og 5. irs gennemgang atholdes fx den 8. maj
2015 og den 8. maj 2019, siledes at der i begge tilfeelde er 14 dage til at gore eventuelle krav geeldende
over for underentrepreneren og garanten. Dette er praciseret i kebsaftalen.

Tingbogsattest af 27. juni 2014

Adkomsthaver: Rindumgards Allé 90, Ringkebing ApS, CVR-nr.: 35 65 83 94.

Skededato: 28. februar 2014

Keobesum: kr. 5.000.000

Servitutter: se straks nedenfor.

Hezeftelser og servitutter

Ejerpantebrev stort kr. 4.000.000,00.

Ifelge keobsaftalens pkt. 16.6 fremgér det, at Kober har pligt til at overtage indestaende ejerpantebrev stort
kr. 12.000.000,00, herunder refundere Szlger den aftholdte tinglysningsafgift pa kr. 181.660,00.

Tingbogens haftelsesrubrik angiver imidlertid felgende hzftelser pr. 16. juli 2014:
1) Realkreditpantebrev stort kr. 9.370.000,00
2) Ejerpantebrev stort kr. 4.000.000,00

Kebsaftalen tilpasses, saledes at Keber overtager indestiende ejerpantebrev og kan overfere tinglysnings-
afgift for realkreditpantebrevet i forbindelse med Kebers finansiering af Ejendommen.
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Servitut nr. 1 af 20. december 1979 vedrerende kloakering mv.

Af servitutten fremgar det, at kloakledningen skal henlegge uforstyrret og der skal gives de til enhver tid
berettigede adgang til eftersyn og rensning samt til at foretage reparations- og vedligeholdelsesarbejder i
det omfang, byrddet skennede det nedvendigt.

Uden forudgdende indhentet tilladelse hos byridet er det forbudt pa et bzlte pa 2 m til hver side fra klo-
akmeterlinjen at bygge, foretage beplantning af treeer eller buske med dybtgiende redder, anbringe hegn
af permanent karakter eller overhovedet iveerksztte noget, der kan vzre til hinder for adgangen til anleg-
get eller for dets bestden.

Der ma4 til enhver tid tdles de ulemper, der kan vere forbundet med eventuelle fremtidige eftersyns- og
reparationsarbejder. Erstatning for eventuel herved forvoldt skade fastszttes i mangel af mindelig over-
enskomst af uvildige mend udmeldt af retten.

Hvorvidt ovennzavnte servitut er overholdt i forbindelse med byggeriet, ligger uden for denne due diligen-
ce rapport at vurdere.

Servitut nr. 2 af 8. januar 2014 vedrerende spildevandstrykledning

Der er endvidere udleveret aktuelt tinglyst dokument af 8. januar 2014 vedrerende aflob, ledninger og
tekniske anleg. Servitutten sikrer Ringkebing-Skjern Spildevand A/S ret til at etablere og bevare en spil-
devandstrykledning, der er etableret, jf. Lov om vandforsyning kapitel 7.

Servitutten henviser til et kortrids, der imidlertid ikke er vedlagt. Keber opfordres til at rekvirere det
manglende bilag i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Ibrugtagningstilladelse

Der er fremlagt ibrugtagningstilladelse af 14. januar 2014, hvoraf fremgar, at opforelse af 1004 m? Fakta
butik inkl. personalefaciliteter, 17 m? kompressor og teknikrum, 67 m? lukket varegard samt 37 m? over-
dezekket areal ved indgang kan tages i brug.

Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang raekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder
herunder ogsa BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimarke mv.

Ejendomsdatarapporten omfatter imidlertid matr. nr. 9ao, som narverende ejendom er udstykket fra.
Det anbefales, at Kober rekvirerer en opdateret ejendomsdatarapport i forbindelse med den tekniske
gennemgang af Ejendommen, siledes at oplysningerne afspejler den udstykkede ejendom og det ferdige

byggeri.

BBR-Meddelelse

Der er fremlagt BBR-Meddelelse af 6. juni 2014. Det fremgér, at byggesagen pa Ejendommen ikke er
afsluttet. Notat i BBR identificerer byggesagen til at veere opferelsen af en bygning til brug for Fakta.
Szlger indestar i kebsaftalen for, at byggesagen ferdigmeldes, herunder at BBR opdateres. Forholdet ber
kontrolleres i forbindelse med den tekniske gennemgang af Ejendommen.
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Jordforureningsattest

Der er fremlagt jordforureningsattest af 6. juni 2014, hvoraf fremgér, at den udstykkede matrikel 9ar ikke
er kortlagt.

Det fremhzves i evrigt, at miljeforhold ikke er omfattet af denne due diligence.

Energimerke
Der er fremlagt energimarke for Ejendommen med gyldighed i 10 ir fra den 28. maj 2014. Ejendom-

mens energiklasse er fastsat til ”A (2010)”.

Koncerngaranti fra Coop

I overensstemmelse med lejekontraktens pkt. 5.3 er der fremlagt kopi af koncerngaranti for Coop af maj
maéned 2014, hvoraf fremgér, at Coop Danmark A/S erklerer uigenkaldeligt over for den til enhver tid
vaerende udlejer, at Coop Danmark A/S vil holde et beleb svarende til det til enhver tid geldende garan-
tibeleb efter lejekontraktens § 5.3 til rddighed for udlejer, og koncerngarantien tjener til sikkerhed for
Lejers overholdelse af lejekontrakten samt til sikkerhed for Lejers forpligtelser ved fraflytning og i forbin-
delse med regulering af varmeregnskab. Udbetaling til udlejer i henhold til koncerngarantien sker ved
skriftlig anmodning fra udlejer til Coop Danmark A/S.

Koncerngarantien bortfalder efter lejekontraktens opher, ndr udlejer har konstateret, at Lejer har opfyldt
sine forpligtelser i henhold til lejekontrakten, herunder at det lejede er afleveret kontraktmaessigt, og nar
en eventuel mellemregning mellem Lejer og udlejer er opgjort og afviklet. Koncerngarantien bortfalder
endvidere, hvis det til enhver tid gzeldende depositumbelgb indbetales til udlejer. Det fremgér af lejekon-
traktens § 5.3, at det beleb, der til enhver tid skal holdes til ridighed for udlejer, skal svare til halvdelen af
den til enhver tid geldende arlige leje.

Det understreges, at kebsaftalen modstridende angiver, at der skal stilles en “bankgaranti svarende til 6
mdneders leje beregner pa baggrund af begyndelseslejen svarende til kr. 1.031.250,00 inkl. moms”. De uoverens-
stemmende oplysninger skal korrigeres forbindelse med forhandling af kebsaftalen, og udkast til revideret
kebsaftalen udarbejdes siledes pa baggrund af den stillede koncerngaranti.

Keobsaftale - indestaelse fra szlgers moderselskab - Ikast Invest A/S, CVR-nr. 30 08 38 65
Szlgers moderselskab, Ikast Invest A/S, er medunderskriver pa kebsaftalen, og indestdr i evrigt fuldt ud
for Seelgers opfyldelse af vilkdrene i kebsaftalen.

Vi har i den forbindelse trukket arsregnskabet fra 2013 for virksomheden, og har felgende bemarkninger:
Det fremgdr af den uatheengige revisors erklering, at revisionen ikke har givet anledning til forbehold.
Selskabets aktiver udger knap 66 MDK, der bestir af materielle anlsegsaktiver (knap 18,5 MDK), finan-

sielle anlegsaktiver (knap 47,5 MDK) og omsetningsaktiver (ca. 8,6 MDK). Selskabets egenkapital ud-
gor ca. 39,6 MDK. Der henvises i ovrigt til selskabets arsregnskab i sin helhed.
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8. Gennemfarte requests

Request 1 - 16. juli 2014

Nedenfor requests som fremsendt til Szelger. Svar er indarbejdet i rapportens tekst ovenfor.

Ad kebsaftalens pkt. 4.2 — garantier fra underentreprenerer

Selger har fremsendt entreprenergarantier fra:

Garantistiller Garant Belob

Intego A/S Tryg Garanti 80.602,50
Silkeborg VVS Teknik ApS Sparekassen Kronjylland 45.000,00
Temrermester Theodor Segaard Danske Andelskasser Bank A/S 70.000,00
BG murer ApS Handelsbanken 100.000,00

Szlger bedes oplyse, hvorvidt de pigzldende entreprenergarantier er udtemmende, og i modsat fald
fremsende kopi af resterende entreprenergarantier.

Ad kebsaftalens pkt. 4.2 — totalentreprisekontrakt

Szlger bedes fremsende kopi af totalentreprisekontrakten, nevnt i kebsaftalens pkt. 4.2.

Ad evrige bilag til kebsaftalen
Szlger bedes fremsende folgende bilag, der ikke med sikkerhed ses at vaere modtaget tidligere:

- Bilag 1 — prospektbeskrivelse

- Bilag 3 —- myndighedstegninger

- Bilag 9 — byggeprogram

- Bilag 10 — afleveringsprotokol mellem bygherre og totalentreprener
- Bilag 16 — erklering fra Lejer

Séfremt materialet tidligere er fremsendt, fremgér bilagslitreringen ikke entydigt af materialet. I s& fald
bedes Szlger venligst identificere de pidgzldende dokumenter.

Ad lejekontraktens bilag
Szlger bedes fremsende lejekontraktens bilag 1-4 og 7 (skattenotat), der ikke med sikkerhed ses at veaere

modtaget tidligere. Safremt materialet tidligere er fremsendt, fremgér bilagslitreringen ikke entydigt af
materialet. I sd fald bedes Selger identificere de pagzldende dokumenter.

Ad lejekontraktens pkt. 8

Szlger bedes dokumentere, at Lejer er tilmeldt de respektive forsyningsselskaber, og aftager og afregner
forbrug direkte over for disse. Safremt Lejer ikke kan tilmeldes forsyningsselskaberne, som naevnt i alter-
nativbestemmelsen i lejekontraktens pkrt. 8.2, skal Szlger pise og dokumentere, at specifikationskravet i
erhvervslejeloven er overholdt for de pagzldende udgifter, der siledes skal betales ved siden af lejen.

Ad lejekontraktens pkt. 16
Sezlger bedes indhente Lejers accept af, at forkebsretten nzvnt i lejekontraktens pkt. 16 ikke finder an-

vendelse i forbindelse med overdragelsen af Ejendommen til K/S Jysk Detail, Fakta Ringkebing.
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Ad lejekontraktens pkt. 1.5
Sezlger bedes bekrefte, at lejemélets endelige arealer ikke vil give anledning til korrektion af lejen, sdfremt

Lejer kreever opmaling af lejemalet for udlejers regning i overensstemmelse med lejekontraktens pkt. 1.5.

Ad lokalplanen pkt. 11 - Grundejerforeningen
Selger bedes oplyse, hvorvidt forpligtelsen til at stifte en grundejerforening i henhold til lokalplanen er

aktualiseret og eventuelt opfyldt. Safremt grundejerforeningen er stiftet/under stiftelse, bedes Szlger
fremsende alle relevante dokumenter til gennemgang, herunder vedtegter, regnskaber, budgetter, refera-
ter mv. i det omfang, de foreligger.

Request 2 - 20. august 2014

Ejendommens forsikringsforhold
Selger bedes fremlegge kopi af den geldende bygningsforsikring.

Afleveringsprotokol mellem udferende entreprener og selger

Selger har fremlagt kopi af afleveringsprotokol mellem Szlger og Lejer. Szlger bedes oplyse, hvorvidt
dette er den afleveringsprotokol der henvises til 1 kebsaftalen (bilag 9), idet kebsaftalens beskrivelse af
dokumentet i s4 fald er misvisende. I bekreftende fald bedes Szlger oplyse, om det kan legges til grund,
at der ikke er udarbejdet en afleveringsprotokol mellem den udferende entreprenor og Szlger.

Ad totalentreprisekontrakten
Selger bedes dokumentere, at samtlige totalentreprenerens krav i henhold tl totalentreprisekontrakten er

opfyldt.

Hertil kommer folgende dokumenter, der fortsat afventer fremsendelse:
- Erkleering fra Lejer, jf. kebsaftalens pkt. 14.5,
- Endelig opmaling af lejemalet, jf. svar i e-mail af 12. august 2014,

K«abenh_qv_n,--dén 27. august 2014

/ A7

eun-Rasmussen
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9. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningsbetingelserne gelder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen™)
udforer for klienten, i det omfang de ikke matte veere fraveget ved anden aftale.

Opdraget
Gangsted-Rasmussens opdrag omfatter juridisk radgivning og afgreenses i samarbejde med klienten.

Instrukser
Gangsted-Rasmussen radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at
nxgte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersgger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medforer, at
Gangsted-Rasmussen er afskdret fra at repraesentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersoge klientens kreditveerdighed. Dette sker ved indhentelse af oplysninger fra
eksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

Fortrolighed
Gangsted-Rasmussen er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted-Rasmussen modtager,
Denne fortrolighedsforpligtelse geelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen gelder med respekt af regler, som pélagger Gangsted-Rasmussen oplysningspligt i forhold til of-
fentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsatter Gangsted-Rasmussen honoraret pa
baggrund af sagens ekonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kom-
pleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opndede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder serligt
opmarksomheden p4, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilkender ved en vundet sag.

Gangsted-Rasmussen afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver maned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens be-
stemmelser.

Opdragets varighed

Sével klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid opheve samarbejdet. I det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophzver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtrade af
en sag pa en sddan made og under sadanne omsteendigheder, at klienten afskeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
sgge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegraznsning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som
radgivningen matte péfore klienten, med de nedenfor anferte begransninger.

Gangsted-Rasmussens ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende indirekte tab.

Derudover gaelder folgende begransninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

1. Gangsted-Rasmussens ansvar for rddgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 mio.

2. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted-Rasmussen og séledes ikke mod den enkelte partner eller andre
juridiske medarbejdere.

Som danske advokater rddgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget involverer uden-

landsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten engagerer lokale advokater. Gangsted-Rasmussens involvering i
sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.
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Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for rddgivning ydet af klientens evrige ridgivere, herunder uanset om sadanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.

Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem &r regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsfering
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsforing henvise til, at Gangsted-Rasmussen har fungeret som advokat for klienten i
relation til opdraget, nar dette er afsluttet og offentlig kendt.

Geldende ret og klager

I tilfelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i evrigt kan klienten til enhver tid
kontakte enten den ansvarlige advokat cller Gangsted-Rasmussens bestyrelsesformand.

Gangsted-Rasmussen er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten kan indbringe klager
over rddgivningen og det beregnede saler for Advokatridet/ Advokatnavnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa
www.advokatsamfundet.dk.

Kravene om klientoplysninger ifolge De Advokatetiske regler pkt. 3.3 fremgdr af Gangsted-Rasmussens hjemmeside.

Eventuelle tvister om Gangsted-Rasmussens radgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles enckompetence.
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