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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Aarhus Detail, Lystrup under stiftelse ("BC" eller ”Kegber”) har anmodet Advo-
katfirmaet Gangsted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence 1 forbindelse med
BC/Kebers forhandlinger med 2i Ejendomme A/S ("Selger") om BC/Kebers erhvervelse af ejendommen
beliggende Leegardsvej 2-6, 8520 Lystrup, del af matr. nr. 2ar, 13ah, 2ap (’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 ovrige sdvanlige dokumenter
fra Seelger.

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgaet fra Selger, fremgéar af anden del i nzrverende rap-
port. De i rapportens anden del nevnte dokumenter udger séledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgaede dokumenter.

Der henvises 1 ovrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 8.

2. Due diligencens omfang og karakter

Vores undersegelser af det udleverede materiale er gennemfort ud fra en juridisk synsvinkel med henblik
pa at Klarleegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som relaterer sig til Ejen-
dommen.

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

Vores undersogelser og radgivning har ikke omfattet skatte- og afgiftsmessige, miljemzassige, byggetekni-
ske og regnskabsmessige forhold samt finansierings- og heftelsesmassige forhold. BC/Keber anbefales at
soge bistand pa de nzevnte omrader.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk og miljemessig karakter, der imidlertid ikke er gennemgaet i forbindelse med vores juridiske gen-
nemgang. Dette materiale ber gennemgas af BC/Kgber i forbindelse med den tekniske og miljemessige
gennemgang af Ejendommen.

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemalet pa
Ejendommen.

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

Denne rapport bestar af to dele.

Nervaerende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsetningerne 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 Selger. Disse notater indeholder dels en gengivelse af dokumenternes indhold, 1 det
omfang vi har fundet dokumentet/indholdet relevant/interessant for BC/Keber, og dels vores bemerknin-
ger til de enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre BC/Kegber til at gennemlase rapporten 1 sin helhed, idet ikke alle identificerede juridiske
og kommercielle forhold og problemer er medtaget i rapportens forste del.

4. Forudsztninger
Vores due diligence er baseret pa 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 Sazlgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Szlger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de
pageldende 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 Selger,

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

5.1 Kebsaftalen er underskrevet af Keber den 18. september2015, og betinget af:

- der benyttes bestallingshavende advokat ved handlens berigtigelse
- handlen berigtiges af Seelgers advokat

- Ejendommen overdrages som et turnkey-projekt

- Keber/BC opnair fultegning af K/S-projektet

- Kobers advokats godkendelse af handlen i sin helhed.

- Kober overtager de pa Ejendommen tinglyste ejerpantebreve
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- Ejendommen kan overtages af lejer inden udgangen af 2015

6. Identificerede vaesentlige forhold

6.1 Kobsaftalen

- Opfoerelsen af Ejendommen forudsztter en udstykning. Kebsaftalen er betinget af
udstykningens tilladelse.

- Der overdrages dele af matr. nr. 2ar, 13ah og 2ap, Lystrup By, Elsted. Ifolge
tingbogen er matr. nr. 2ap beliggende pa Senderskovvej 3, der ejes af Aarhus
Kommune. Szlger har oplyst, at en del af arealet medfelger. Der er endnu ikke
udarbejdet servitutredegorelse vedrerende forholdet.

62 Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet .

Ad pkt. 1 — Det lejede

Lejemalets areal er forelobigt fastsat i lejekontrakten til 1.000 kvm. bruttoetageareal, heraf 883
kvm. salgsareal, ca. 60 kvm. depot og 25 kvm. personalefaciliteter. Der indrettes endvidere 700
kvm. varegard, 50 kvm. affaldsgard og ca. 50 kvm. indhegnet udstillingsomrade.

Det er oplyst, at arealet fastszttes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling ved byggeriets
feerdiggorelse. Afvigelser pa mere end +/- 2 pct. 1 forhold til det forudsatte areal medferer en til-
svarende forholdsmassig &ndring af lejen, dog kan lejen maksimalt blive reguleret med 3 pct. 1
opadgdende retning. Opmaling sker efter arealbekendtgerelsen. Der foreligger endnu ikke ende-
lig opmaling. Der henvises i gvrigt til kebsaftalens reguleringsbestemmelse i dennes pkt. 15.1
vedrerende arealopmaling.

Byggeprojektet er ikke detailprojekteret. Lejer accepterer de gener, der matte veere forbundet
med et senere byggeforleb, forudsat at der er fri og uhindret adgang til lejers butik.

Lejer skal tale mindre arbejder af bygnings- eller installationsmeessig karakter uden lejeredukti-
on.

Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet ma anvendes til tommerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet
virksomhed. Anvendelsen ma ikke endres uden udlejers skriftlige samtykke.

Udlejer indestar i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den naevnte type virksomhed,
ligesom Udlejer sorger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemalet.

Selger indestar 1 kebsaftalen for, at opferelsen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning til
lejer er lovlig, herunder i forhold til planlovningen. Kober kan saledes kun gere misligholdelses-
befojelser gzldende over for Szlger i form af erstatning eller ophavelse, safremt det kan bevises,

at Seelger kendte eller burde kende til eventuelle ulovligheder.
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Ad. pkt. 3 — I.ejemalets begyndelse og opher

Lejekontrakten angiver, at lejemalet overtages af lejer den 1. december 2015. Lejemalet traeder i
kraft, ndr dette 1 al veesentlighed er feerdigopfort. Udlejer kan med et varsel pa 3 maneder inden
1. september udskyde ikrafttreedelsen. Selger har inden for den angivne frist udskudt ikrafttree-
delsesdagen til 31. december 2015 grundet manglende byggetilladelse. Safremt lejemalet ikke
kan overtages pr. 31. december 2015, skal dette ifolge tilleegget til lejekontrakten forst overtages
efter 1. marts 2017. Safremt lejemalet ikke kan overtages senest 1. maj 2017, bortfalder lejekon-
trakten. Safremt lejemalet udskydes pé grund af mangler eller forsinkelse, som udlejer beerer ri-
sikoen for, ifalder udlejer en bod pa kr. 500.000. Derudover betales en bod pa kr. 200.000 for
hver pabegyndt maned.

Seelger har oplyst, at lejemalet forventes ibrugtaget inden arsskiftet.
Ifolge tillegget til lejekontrakten betales leje fra 1. januar 2016.

Det fremgér af kebsaftalen, at Szlger friholder Kaber for et hvert bodskrav, erstatningskrav el-
ler krav pa forholdsmessigt afslag, der kan henfores til Ejendommens stand pr. overtagelsesda-
gen eller ved lejers indflytning, som matte blive rejst af lejer. Eventuelle tvister vedrerende for-
sinkelse af afleveringen pahviler derfor Szlger.

Lejemalet kan af Lejer opsiges med 6 maneders varsel, idet aftalt uopsigelighed dog medferer,
at lejemalet fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher den 30. juni 2026, medens lejemalet fra
Udlejers side tidligst kan opsiges til opher den 31. december 2035.

Pkt. 4 — Overtagelse (indflytning)

Lejemalet overtages af Lejer nyopfoert, samt i overensstemmelse med parternes besigtigelse og
lejekontraktens bilag 1, 2 og 5 (indretningsbeskrivelse).

Der afholdes afleveringsforretning 14 dage for lejemalets pabegyndelse. Szlger har oplyst, at
byggeriet forventes feerdigt inden arsskiftet.

Lejer deltageri 1. og 5. ars gennemgangen. Lejer er dog ikke indremmet serlige rettigheder i
forbindelse med disse gennemgange. Kober skal dog vere opmarksom p4, at 1. og 5. ars gen-
nemgangen bliver atholdt rettidigt, saledes at eventuelle mangler rettidigt kan blive gjort geel-
dende mod totalentrepreneren og eventuelle underentreprenerer.

Sezlger erklerer i kebsaftalen, at der Seelger bekendt ikke findes skjulte fejl og mangler ved ejen-
dommen.

Pkt. 5 — Lejens storrelse og regulering

Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.099.000 baseret p4 1.000 kvm. 4 kr. 1.099 pr. ar.
Der betales saledes ikke leje af varegardsareal.

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindek-
set fra foregidende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 4 %.
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Lejen kan forst varsles @ndret til geeldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 ved udle-

bet af udlejers uopsigelighed. Der kan siledes forst varsles eendring af lejen til markedsleje pr.
31. december 2035.

Ad pkt. 6 — Bankgaranti
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti pa overtagelsesda-

gen svarende til 6 méneders leje. Bankgarantien forhojes, sa den svarer til 6 maneders forhejet
leje inkl. moms, dog séaledes, at den kun kan kreeves forhgjet hvert 5. ar.

Ad pkt. 7 — Lejers ret til erstatning og godtgerelse ved udlejers opsigelse
Safremt udlejer opsiger lejeforholdet efter udlebet af udlejers uopsigelighedsperiode, omfatter

lejers krav pa erstatning godtgerelse for tabt kundekreds (goodwill). Lejer ydes saledes erstat-
ning, som om lejemaélet var erhvervsbeskyttet.

Lejer har imidlertid ikke krav pa erstatning, safremt udlejers opsigelse skyldes Lejers mislighol-
delse. Tilsvarende gzlder i tilfeelde af udlejers berettigede ophzvelse.

Ad pkt. 8 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er ansla-

etibilag 4 i tilleg til lejekontrakten. Det bemerkes, at kun udgifter der er specificeret og be-
lobsangivet 1 budgettet, kan opkraves hos lejer.

Det fremgér af driftsbudgettet (bilag 4), at en raekke udgiftsposter er specificeret og belgbsangi-
vet.

Der kan alene medtages ejendomsskatter og driftsudgifter for det areal, der i bilag 1 og 5 er
omkranset af bla ramme, da alene dette omréade er bebygget.

Fordelingstallet endres i takt med udbygning af Ejendommen. Udgifter til udlejers administra-
tion/revision kan alene forhejes med udviklingen i nettoprisindekset.

Det fremgir af tilleegget til lejekontrakten, at driftsudgifterne for lejemalet vil variere og udvikle
sig 1 takt med, at det samlede omrade udvikles. Sa leenge det indenfor omradet alene er lejers le-
jemal, der er opfort og ibrugtaget, betaler lejer samtlige faktiske udgifter forbundet med driften
af omradet. Lejer betaler alene driftsudgifter i forhold til det areal, lejer har opnaet brugsret til.

Ad pkt. 9 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand

Lejers forbrug af el, vand og varme betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne.

Ad pkt. 10 — Forsikring
Bygnings- og brandforsikring opkraeves hos lejer over driftsregnskabet.

Ad pkt. 11 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pahviler lejer, herunder dere og porte, synlige installationer samt
indvendige bygningsdele.
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Den udvendige vedligeholdelsespligt, herunder vedligeholdelse af klimaskaerm, ikke synlige in-
stallationer mv., samt forhold, der ikke udtrykkeligt er palagt lejer, pahviler udlejer.

Ad pkt. 12 — Renholdelse
Udlejer renholder alle udvendige feellesarealer. Lejer refunderer disse udgifter over driftsregn-
skabet. Lejer renholder selv varegard og vareaflesningsareal.

Ad pkt. 13 — Udlejers ret til at foretage forandringer i det lejede
Udlejer har ikke ret til at foretage @ndringer i det lejede. Lejer har kun i1 begrenset omfang ret
til at foretage endringer i det lejede (szedvanlige installationer mv.)

Ad pkt. 14 — Fremleje
Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse.

Ad pkt. 15 — Afstaelse
Lejer har ret til at afsta lejemalet 1 overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, saledes at ud-

lejer kan modsaette sig, safremt udlejer har vegtige grunde hertil, fx med henvisning til indtrae-
dende Lejers gkonomi eller manglende branchekendskab. Lejer har i gvrigt pataget sig selv-
skyldnerkaution i1 uopsigelighedsperioden.

Lejer har ret til koncernintern afstaelse. Det bemarkes, for god ordnes skyld, at det — som be-
stemmelsen er formuleret — ikke fuldsteendigt kan afvises, at bestemmelsen kan misbruges, sa-
fremt lejerselskabet mod forventning skulle gnske at blive frigjort fra lejemalet for udlebet af Le-
jers uopsigelighedsperiode. Henset til lejers forretningskoncept og udviklingen 1 markedet, fore-
kommer det imidlertid usandsynligt.

Ad pkt. 17 — Aflevering ved opher

Lejemalet skal afleveres 1 samme stand som ved overtagelsen, dvs. i velvedligeholdt, rengjort og
nymalet stand, dog bortset fra almindelig slid og ®lde. Lejer er forpligtet til at aflevere det leje-
de med ny gulvbeleegning pa de arealer, hvor udlejer har leveret gulv.

Ad pkt. 18 — Moms
Det fremgar, at ejendommen er momsregisteret, samt at samtlige ydelser i henhold til lejekon-
trakten tilleegges moms.

Ad pkt. 19 — Tinglysning
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pa Ejendommen.

Ad pkt. 21 — Betingelser

Lejekontrakten er betinget af, at udlejer opnar byggetilladelse til projektet samt adkomst til
Ejendommen. Betingelserne skal veere opfyldt senest 1. oktober 2016. I modsat fald bortfalder
lejekontrakten.

Offentlig ejendomsvurdering
Der foreligger offentlig ejendomsvurdering for Leegardsvej 2 af 1. oktober 2014, hvoraf fremgér,
at ejendomsvaerdien er vurderet til kr. 3.200.00. For Laegardsvej 6 foreligger offentlig ejen-

Side 9



GANGSTED-
RASMUSSEN

domsvurdering af 1. oktober 2014, hvoraf fremgér, at ejendomsverdien er vurderet til kr.
3.001.300. Ejendomsveerdien overstiger siledes ikke umiddelbart kebesummen.

Ejendomsskattebillet
Der foreligger endnu ikke ejendomsskattebilletter pa Ejendommen.

Lokalplan
Lokalplan nr. 995 af 15. april 2015 er geldende for Ejendommen. Lokalplanen er udarbejdet
for at muligere opferelse af ny bebyggelse pa det omrade, hvor Ejendommen er beliggende.

Omrédet er udlagt til erhvervs- og serviceformal samt detailhandel. Lejers virksomhed er sile-
des lovlig.

Aflevering

Szlger har oplyst, at byggeriet forventes afleveret inden &rsskiftet. Det er vores vurdering, at
Salger holder Keber skadeslos for de mangler og forsinkelser, der matte opsta i forbindelse med
entreprisens gennemforelse.
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7: Vores notater vedrerende de enkelte dokumenter

Kgbsaftale.

Ad pkt. 1
Der overdrages dele af matr. nr. 2ar, 13ah og 2ap, Lystrup By, Elsted. Projektet forudsztter en udstyk-
ning. Kebsaftalen er betinget af udstykningens tilladelse.

Det folger af tingbogen, at adkomsthaver til ejendommene beliggende Lagardsvej 2 og 6 er I/S Laegards-
vej 2-6. Seelger har fremlagt kebsaftale, hvoraf fremgar, at Selger har erhvervet Ejendommen betinget.
Erhvervelsen er betinget af, at alle nedvendige myndighedsgodkendelser er til stede, at der er indgéet en
endelig lejeaftale, at Ejendommen er oprenset, at Ejendommen udstykkes, og at det nedvendige lokal-
plangrundlag foreligger.

Der overdrages dele af matr. nr. 2ar, 13ah og 2ap, Lystrup By, Elsted. Ifolge tingbogen er matr. nr. 2ap
beliggende pa Senderskovvej 3, der ejes af Aarhus Kommune. Szlger har oplyst, at en del af arealet med-
folger. Der er endnu ikke udarbejdet servitutredegorelse vedrerende forholdet.

Ad pkt. 1.5

Eftersom Ejendommen pé kebstidspunktet ikke er seerskilt vurderet (men alene de enkelte grunde pa
matr. nr. 2ar, 13ah og 2ap), ma det forventes, at cjendomsvurderingen stiger, efter Ejendommens ferdig-
gorelse og ibrugtagning, hvilket kan medfere stigning i skatter og afgifter, som imidlertid kan opkreaeves
hos lejer.

Ad pkt. 4.8
Det skal fremheeves, at Kober for egen regning indhenter byggeteknisk rapport.

Ad pkt. 21.5
Safremt Ejendommen ikke kan overtages af Lejer pr. 31. december 2015, og lejer accepterer en udskydel-

se af overtagelsesdagen, har Keber ret men ikke pligt til at fastholde nerverende handel indtil 31. marts
2016.

Erhvervslejekontrakt
Erhvervslejekontrakten er underskrevet henholdsvis den 23. januar og 3. marts 2015 og er indgéet mel-
lem Innovator A/S eller ordre som udlejer og Jem & Fix A/S som lejer.

Der foreligger endvidere et tilleeg til lejekontrakten dateret 21. maj 2015.

Ad pkt. 1 — Det lejede

Lejemadlets areal er forelebigt fastsat i lejekontrakten til 1.000 kvm. bruttoetageareal, heraf 883 kvm.
salgsareal, ca. 60 kvm. depot og 25 kvm. personalefaciliteter. Der indrettes endvidere 700 kvm. varegérd,
50 kvm. affaldsgard og ca. 50 kvm. indhegnet udstillingsomrade.

Det er oplyst, at arealet fastszttes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling ved byggeriets feerdigge-
relse. Afvigelser pa mere end +/- 2 pct. 1 forhold til det forudsatte areal medferer en tilsvarende forholds-
messig @ndring af lejen, dog kan lejen maksimalt blive reguleret med 3 pct. i opadgaende retning. Opma-
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ling sker efter arealbekendtgerelsen. Der foreligger endnu ikke endelig opmaling. Der henvises i ovrigt til
kebsaftalens reguleringsbestemmelse i dennes pkt. 15.1 vedrerende arealopmaling.

Byggeprojektet er ikke detailprojekteret. Lejer accepterer de gener, der matte veere forbundet med et se-
nere byggeforleb, forudsat at der er fri og uhindret adgang til lejers butik.

Lejer skal tale mindre arbejder af bygnings- eller installationsmessig karakter uden lejereduktion.
Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse

Lejemadlet méd anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet virksom-
hed. Anvendelsen ma ikke @ndres uden udlejers skriftlige samtykke.

Udlejer indestar i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den nzvnte type virksomhed, ligesom
Udlejer serger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemalet.

Selger indestar i kebsaftalen for, at opferelsen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning til lejer er
lovlig, herunder i forhold til planlovningen. Keber kan saledes kun gere misligholdelsesbefajelser geelden-
de over for Szlger i form af erstatning eller ophzvelse, safremt det kan bevises, at Szlger kendte eller
burde kende til eventuelle ulovligheder.

Ad. pkt. 3 — Lejemalets begyndelse og opher

Lejekontrakten angiver, at lejemalet overtages af lejer den 1. december 2015. Lejemalet treeder i kraft, nar
dette i al vaesentlighed er ferdigopfert. Udlejer kan med et varsel pa 3 méaneder inden 1. september ud-
skyde ikrafttredelsen. Szlger har inden for den angivne frist udskudt ikrafttreedelsesdagen til 31. decem-
ber 2015 grundet manglende byggetilladelse. Safremt lejemalet ikke kan overtages pr. 31. december
2015, skal dette ifolge tillegget til lejekontrakten forst overtages efter 1. marts 2017. Safremt lejemalet
ikke kan overtages senest 1. maj 2017, bortfalder lejekontrakten. Safremt lejemalet udskydes pa grund af
mangler eller forsinkelse, som udlejer beerer risikoen for, ifalder udlejer en bod pé kr. 500.000. Derudover
betales en bod pa kr. 200.000 for hver pdbegyndt méned.

Szlger har oplyst, at lejemalet forventes ibrugtaget inden arsskiftet.
Ifolge tillegget til lejekontrakten betales leje fra 1. januar 2016.

Det fremgar af kebsaftalen, at Szlger friholder Keber for et hvert bodskrav, erstatningskrav eller krav pa
forholdsmeassigt afslag, der kan henfores til Ejendommens stand pr. overtagelsesdagen eller ved lejers
indflytning, som matte blive rejst af lejer. Eventuelle tvister vedrerende forsinkelse af afleveringen pahvi-
ler derfor Szlger.

Lejemalet kan af Lejer opsiges med 6 méneders varsel, idet aftalt uopsigelighed dog medforer, at lejema-
let fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher den 30. juni 2026, medens lejemalet fra Udlejers side tid-
ligst kan opsiges til opher den 31. december 2035.

Pkt. 4 — Overtagelse (indflytning)

Lejemalet overtages af Lejer nyopfort, samt i overensstemmelse med parternes besigtigelse og lejekon-
traktens bilag 1, 2 og 5 (indretningsbeskrivelse).
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Der atholdes afleveringsforretning 14 dage for lejemalets pabegyndelse. Selger har oplyst, at byggeriet
forventes feerdigt inden arsskiftet.

Lejer deltager i 1. og 5. ars gennemgangen. Lejer er dog ikke indremmet serlige rettigheder i forbindelse
med disse gennemgange. Kober skal dog veere opmerksom p4, at 1. og 5. ars gennemgangen bliver af-
holdt rettidigt, sdledes at eventuelle mangler rettidigt kan blive gjort geeldende mod totalentreprengren og
eventuelle underentreprenerer.

Selger erkleerer 1 kebsaftalen, at der Szlger bekendt ikke findes skjulte fejl og mangler ved ejendommen.
Pkt. 5 — L ejens storrelse og regulering

Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.099.000 baseret pa 1.000 kvm. a kr. 1.099 pr. ar. Der betales
saledes ikke leje af varegardsareal.

Den geeldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindekset fra
foregiende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 4 %.

Lejen kan forst varsles @ndret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 ved udlebet af udle-
jers uopsigelighed. Der kan saledes forst varsles eendring af lejen til markedsleje pr. 31. december 2035.

Ad pkt. 6 — Bankgaranti
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti pa overtagelsesdagen svaren-

de til 6 maneders leje. Bankgarantien forhgjes, sa den svarer til 6 méaneders forhojet leje inkl. moms, dog
saledes, at den kun kan kreeves forhgjet hvert 5. ar.

Ad pkt. 7 — Lejers ret til erstatning og godigerelse ved udlejers opsigelse
Safremt udlejer opsiger lejeforholdet efter udlebet af udlejers uopsigelighedsperiode, omfatter lejers krav

pé erstatning godtgerelse for tabt kundekreds (goodwill). Lejer ydes saledes erstatning, som om lejemalet
var erhvervsbeskyttet.

Lejer har imidlertid ikke krav pa erstatning, safremt udlejers opsigelse skyldes Lejers misligholdelse. Til-
svarende geelder 1 tilfeelde af udlejers berettigede ophaevelse.

Ad pkt. 8 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er ansléet i bilag 4
1 tilleeg til lejekontrakten. Det bemerkes, at kun udgifter der er specificeret og belgbsangivet i budgettet,
kan opkreves hos lejer.

Det fremgar af driftsbudgettet (bilag 4), at en reekke udgiftsposter er specificeret og belobsangivet.

Der kan alene medtages ejendomsskatter og driftsudgifter for det areal, der i bilag 1 og 5 er omkranset af
bla ramme, da alene dette omrade er bebygget.

Fordelingstallet @ndres 1 takt med udbygning af Ejendommen. Udgifter til udlejers administrati-
on/revision kan alene forhgjes med udviklingen i nettoprisindekset.
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Det fremgar af tilleegget til lejekontrakten, at driftsudgifterne for lejemalet vil variere og udvikle sig 1 takt
med, at det samlede omrade udvikles. Sa leenge det indenfor omradet alene er lejers lejemal, der er opfort
og ibrugtaget, betaler lejer samtlige faktiske udgifter forbundet med driften af omradet. Lejer betaler ale-
ne driftsudgifter i forhold til det areal, lejer har opnéet brugsret til.

Ad pkt. 9 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand

Lejers forbrug af el, vand og varme betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne.

Ad pkt. 10 — Forsikring
Bygnings- og brandforsikring opkreeves hos lejer over driftsregnskabet.

Ad pkt. 11 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pahviler lejer, herunder dere og porte, synlige installationer samt indvendige
bygningsdele.

Den udvendige vedligeholdelsespligt, herunder vedligeholdelse af klimaskeerm, ikke synlige installationer
mv., samt forhold, der ikke udtrykkeligt er palagt lejer, pahviler udlejer.

Ad pkt. 12 — Renholdelse
Udlejer renholder alle udvendige fellesarealer. Lejer refunderer disse udgifter over driftsregnskabet. Lejer
renholder selv varegard og vareafleesningsareal.

Ad pkt. 13 — Udlejers ret til at foretage forandringer i det lejede
Udlejer har ikke ret til at foretage @endringer 1 det lejede. Lejer har kun 1 begreenset omfang ret til at fore-

tage endringer i det lejede (saedvanlige installationer mv.)

Ad pkt. 14 - Fremleje
Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse.

Ad pkt. 15 — Afstaelse
Lejer har ret til at afstd lejemalet i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, saledes at udlejer kan
modsette sig, safremt udlejer har vaegtige grunde hertil, fx med henvisning til indtreedende Lejers oko-

nomi eller manglende branchekendskab. Lejer har i evrigt pataget sig selvskyldnerkaution 1 uopsigelig-
hedsperioden.

Lejer har ret til koncernintern afstaelse. Det bemeerkes, for god ordnes skyld, at det — som bestemmelsen
er formuleret — ikke fuldstendigt kan afvises, at bestemmelsen kan misbruges, safremt lejerselskabet mod
forventning skulle onske at blive frigjort fra lejemalet for udlebet af Lejers uopsigelighedsperiode. Henset
til lejers forretningskoncept og udviklingen 1 markedet, forekommer det imidlertid usandsynligt.

Ad pkt. 17 — Aflevering ved opher

Lejemalet skal afleveres 1 samme stand som ved overtagelsen, dvs. 1 velvedligeholdt, rengjort og nymalet
stand, dog bortset fra almindelig slid og ®lde. Lejer er forpligtet til at aflevere det lejede med ny gulvbe-
leegning pa de arealer, hvor udlejer har leveret gulv.

Side 15



GANGSTED-
RASMUSSEN

Ad pkt. 18 - Moms

Det fremgar, at ejendommen er momsregisteret, samt at samtlige ydelser i henhold til lejekontrakten
tilleegges moms.

Ad pkt. 19 - Tinglysning

Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pa Ejendommen.

Ad pkt. 21 — Betingelser
Lejekontrakten er betinget af, at udlejer opnér byggetilladelse til projektet samt adkomst til Ejendommen.
Betingelserne skal veere opfyldt senest 1. oktober 2016. I modsat fald bortfalder lejekontrakten.

Entrepriseforhold
Der foreligger et omfattende udkast til byggeprogram.

Det fremgar af kebsaftalen, at Szlger

- indestar for evt. mangler og manglende udbedringer i forbindelse med overdra-
gelse af lejemalet til lejer

- indestar for, at lejemalet er overtaget og godkendt af lejeren

- indestar for, at alle nadvendige tilladelser er indhentet

- forestar afhjeelpning af evt. mangler, der métte konstateres ved 1. og 5. ars gen-
nemgangen

- 1det omfang Szlger ikke kan honorere evt. krav fra Keber, transporterer Szlger
ul Keber alle Szlgers rettigheder i relation til entreprisen

Det er vores vurdering, at Szlger saledes holder Kober skadesles for de mangler og forsinkelser, der mat-
te opsté i forbindelse med entreprisens gennemforelse. Det afgerende synes saledes at vaere Szelgers boni-
tet, som gennemgéas nedenfor.

Szlger har fremlagt totalentreprisekontrakt.

Totalentreprener er Inter Gruppen Totalentreprise A/S. Inter Gruppen Ikast A/S indestar for totalentre-
prenerens forpligtelser over for Keber i forhold til entreprisen.

Vi har indhentet Inter Gruppen Ikast A/S’ arsrapport for 2014. Det fremgar heraf, at det ordinzre resul-
tat efter skat udgjorde kr. 2.166.254. Egenkapital udgjorde kr. 14.8 mio. Soliditetsgraden udger 9,6 %.

Vihar ligeledes indhentet Inter Gruppen Totalentreprise A/S’ arsrapport for 2014. Det fremgar heraf, at
det ordinere resultat efter skat udgjorde kr. 1.683.530. Egenkapital udgjorde kr. 2.550.141. Soliditets-
graden udgoer 18,5 %.

Szelgers bonitet

Vi har indhentet Selgers arsrapport for 2014. Det fremgar heraf, at Szlgers ordinzre resultat efter skat
udgjorde kr. udgjorde kr. 2.304.649 med en egenkapital pa kr. 5.575.262. Soliditetsgraden udger 13,3.
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Offentlig ejendomsvurdering
Der foreligger offentlig ejendomsvurdering for Legardsvej 2 af 1. oktober 2014, hvoraf fremgar, at ejen-
domsverdien er vurderet til kr. 3.200.00. For Legardsvej 6 foreligger offentlig ejendomsvurdering af 1.

oktober 2014, hvoraf fremgar, at ejendomsvaerdien er vurderet tl kr. 3.001.300. Ejendomsvardien over-
stiger saledes ikke umiddelbart kebesummen.

Ejendomsskattebillet
Der foreligger endnu ikke ejendomsskattebilletter pa Ejendommen.

Lokalplanforslag nr. 995
Lokalplan nr. 995 af 15. april 2015 er geeldende for Ejendommen. Lokalplanen er udarbejdet for at muli-
gore opforelse af ny bebyggelse pa det omrade, hvor Ejendommen er beliggende.

Omradet er udlagt til erhvervs- og serviceformal samt detailhandel. Lejers virksomhed er saledes lovlig.
Opforelsen af nye bygninger er underlagt en raekke betingelser omkring udseende og sterrelse. Hvorvidt
Ejendommen er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af den juridiske gen-
nemgang.

Safremt der sker udstykning af parceller i lokalplanomradet, skal der stiftes en forening til at varetage de
fzlles grundejerinteresser 1 lokalplanomradet. Se afsnittet om Grundejerforening nedenfor omkring dette

forhold.

Grundejerforening
Der foreligger et udkast til grundejerforeningsvedteegter.

Medlemmer af grundejerforeningen er de til en hver tid veerende ejere af matr. nr. 2ar, 13ah og 2ap. Seel-
ger har oplyst, at medlemmerne bliver I/S Lagardsvej 2-6 og Keber.

Grundejerforeningen har til formal at opkreeve fellesbidrag og betale feellesudgifter, tegne forsikringer og
foretage fornoden renholdelse og vedligeholdelse, herunder snerydning mv., af feellesarealerne, herunder
p-pladsarealet.

Udlejer kan opkraeve udgifter til grundejerforeningen hos lejer over driftsregnskabet.

Forsikring
Kober har indhentet erhvervsbygningsforsikringstilbud.

Tekniske beskrivelser /| dokumentation af Ejendommen
Ikke omfattet af denne due diligence. Der henvises til den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Aflevering
Selger har oplyst, at byggeriet forventes afleveret inden arsskiftet.
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Oplysninger vedrerende jordforurening

Det folger af Region Midtjyllands meddelelse, at omradet vedrerende matr. nr. 2ar er udgiet af kortleg-
ning, da enten oprensning har fundet sted, eller omradet er udgéet pa baggrund af de historiske oplysnin-
ger.

Omradet vedreorende matr. nr. 13ah er ikke kortlagt.

Matr. nr. 2ap er et vejareal og saledes ikke kortlagt.

Ejendommen er beliggende i et omrade, der er klassificeret som lettere forurenet.

Det fremheeves for god ordens skyld, at miljeforhold ikke er omfattet af vores juridiske due diligence.

Energimarke
Det fremgar af kebsaftalen, at Slger foranlediger energimerke udarbejdet. Dette forventes ved ibrugtag-
ning.

Tingbogsattest af 1.juni 2015

Lzegardsvej 2
Matr.nr. 002ar, Lystrup By, Elsted. Ejendommens grundareal udger 10.118 kvm.
Adkomsthaver er I/S Lagardsve) 2-6, CVR.nr. 33059698. Szlger er siledes endnu ikke adkomsthaver.

Heftelser

1) Realkredit Danmark realkreditpantebrev, EUR 857.326
2) Ejerpantebrev, transporteret til Danske Bank, kr. 1.027.000.
3) Ejerpantebrev, ¢j transporteret, kr. 1.845.188.

Keber har 1 henhold til kebsaftalen pligt til at overtage ejerpantebreve.

Servitutter

Szelger har fremlagt servitutredegerelse af 9. september 2015, hvoraf fremgar, at ingen af de eksisterende
servitutter skal overfores til det nye areal, hvorpa Ejendommen opfores. Det mé derfor forventes, at alle
de nedenfor neevnte servitutter, er uden relevans for Ejendommen. Da disse servitutter imidlertid fortsat
er lyst pa Ejendommens blad i tingbogen, gennemgas disse for god ordens skyld i det folgende;

Servitut nr. 1, 16.09.1969

Tilstandsservitut. Der ma pa et neermere afgreenset areal (tilsyneladende rabatareal) ikke anbringes gen-
stande eller bevoksning af sterre hojde end 1 meter over en flade gennem de tilstedende vejbaners mid-
terlinje. Servitutten ma antages ikke at forhindre Ejendommens drift. Servitutten skal ifolge gzldende
lokalplan aflyses.

Servitut nr. 2, 12.02.1972
Ejer skal respektere placering af nedvendige ledninger for regn- og spildevand.
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Servitut nr. 3, 10.06.1985

Ejer skal respektere regn- og spildevansledninger med tilherende brende samt tale vedligeholdelsesarbej-
der af disse.

Servitut nr. 4, 20.09.1985
Ejer skal respektere placering af skorsten samt eventuel senere foregelse af skorstenshgjden.

Servitut nr. 5, 22.05.2013
Ejer skal respektere, at der pa et nermere angivet byggelinjeareal ikke ma opferes ny bebyggelse eller
forandringer af eksisterende bebyggelse uden dispensationstilladelse.

Selger har ikke fremlagt dispensationstilladelse.

Lzegardsvej 6
Matr.nr. 0013ah, Lystrup By, Elsted. Ejendommens grundareal udger 12.250 kvm.

Adkomsthaver er I/S Lagardsvej 2-6, CVR.nr. 33059698.

Der foreligger endnu ikke en servitutredegerelse fra landinspekteoren vedrerende denne matrikel.
Heeftelser

Der er ingen heftelser pa dette matr. nr.

Servitutter

Servitut nr. 1, 22.05.2013

Ejer skal respektere, at der pa et neermere angivet byggelinjeareal ikke ma opferes ny bebyggelse eller
forandringer af eksisterende bebyggelse uden dispensationstilladelse.

Saelger har ikke fremlagt dispensationstilladelse.

Servitut nr. 2, 23.03.2004
Ejer skal respektere regn- og spildevansledninger med tilherende brende samt tale vedligeholdelsesarbe;j-
der af disse.

Servitut nr. 3, 07.12.2004
Ejer skal renholde grunden, sa leenge denne er ubebygget.

Sgnderskovvej 3
Matr.nr. 002ca, som ikke vedrerer Ejendommen, og matr. nr. 0002ap, Lystrup By, Elsted. Ejendommens
grundareal angaende matr. nr. 0002ap udger 690 kvm.

Adkomsthaver er Aarhus Kommune. Szlger er saledes ikke adkomsthaver. Adressen fremgar ikke af
kobsaftalen men alene matr.nr. Szlger har oplyst, at en del af arealet medfelger 1 overdragelsen.

Der foreligger endnu ikke en servitutredegorelse fra landinspekteren vedrerende denne matrikel.
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Heeftelser

Der er ingen heftelser pa dette matr. nr.

Servitutter

Servitut nr. 1, 16.09.1969

Tilstandsservitut. Der ma pé et naermere afgraenset areal (tilsyneladende rabatareal) ikke anbringes gen-

stande eller bevoksning af storre hojde end 1 meter over en flade gennem de tilstedende vejbaners mid-
terlinje.

Servitut nr. 2, 22.05.2013
Ejer skal respektere, at der pa et neermere angivet byggelinjeareal ikke mé opfores ny bebyggelse eller
forandringer af eksisterende bebyggelse uden dispensationstilladelse.

Selger har ikke fremlagt dispensationstilladelse.

Servitut nr. 3, 09.04.1973
Ejer skal respektere regn- og spildevansledninger samt tile vedligeholdelsesarbejder af disse. Der ma end-
videre ikke plantes treeer eller buske pa ledningerne eller nzermere end 2 meter fra ledningerne.

Servitut nr. 4, 26.03.1974

Ejer skal respektere en rekke bygningsmessige begrensninger, safremt der opferes bygninger pa Ejen-
dommen.

Servitut nr. 5, 20.03.1975
Ejer skal respektere en reekke bygningsmessige begreensninger, safremt der opferes bygninger pa Ejen-
dommen.

Servitut nr. 6, 10.06.1985
Ejer skal respektere regn- og spildevansledninger med tilherende brende samt téle vedligeholdelsesarbej-
der af disse.

Servitut nr. 7, 13.09.1996
Purup Electronics har forkebsret til en del af matr. nr. 002ap pa betingelse af, at der ikke skal opfares

motorvej pa delarealet, og safremt Aarhus Kommune finder anvendelsen hensigtsmassig. Selskabet er
ophert 1 1999.

Servitut nr. 8, 09.04.2015

Ejer skal respektere regn- og spildevansledninger med tilherende brende samt téle vedligeholdelsesarbej-
der af disse.

Byggetilladelse
Selger har oplyst, at byggetilladelse forventes at foreligge inden udgangen af 2015.

Ibrugtagningstilladelse
Selger har oplyst, at ibrugtagningstilladelse forventes at foreligge i fordret 2016.
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Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang reekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder
herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimarke m.v.

BBR-Meddelelse
Szlger har fremlagt BBR-meddelelse. Det fremgar, at der er verserende byggesager pa Ejendommen (op-

forelse af Ejendommen).

Omradeklassificeret som lettere forurenet
Det fremgar, at omradet er kortlagt som lettere forurenet.

Olietanke
Det fremgar, at der pa Ejendommen er nedgravet 2 olietanke af stal fra henholdsvis 1972 og 1977. Ifelge
olietankebekendtgorelsen skal staltanke uden indvendig korrosionsbeskyttelse slojfes efter 40 ar. Szlger

har fremlagt dokumentation for, at olietankene er blevet slgjfet.

--0000000--

Kebenhavn, den 18. september 2015

Thomas Ulrik pe Wedel Nielsen
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8. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

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

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

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

Konflikter
Gangsted-Rasmussen underseger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medferer, at
Gangsted-Rasmussen er afskaret fra at repraesentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersoge klientens kreditvaerdighed. 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 galder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen galder med respekt af regler, som péalegger 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 fastsetter 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 opnéede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder sarligt
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

Savel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid oph@ve samarbejdet. I det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophaver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtraede af
en sag pa en sadan made og under sadanne omstendigheder, at klienten afskeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
soge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegrznsning

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

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

Derudover gzlder folgende begransninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

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

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

Som danske advokater radgiver 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
sadanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens ovrige radgivere, herunder uanset om sadanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.

Side 22



GANGSTED-
RASMUSSEN

Arkivering
Sagsakter opbevares pé arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

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

Gzldende ret og klager

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

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

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

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