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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Remal000 Fredericia ("BC" eller ”Kaber”) har anmodet Advokat-
firmaet Gangsted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kebers
forhandlinger med NorCap Venusvej ApS ("Szlger") om BC/Kebers erhvervelse af ejendommen belig-
gende Venusvej 12D, matr. nr. 1 gn, Fredericia Statsjorder ("Ejendommen”).

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

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgdet fra Szlger, fremgér af anden del i nervaerende rap-
port. De i rapportens anden del nevnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgdede dokumenter.

Der henvises i gvrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 8.

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 formal at kunne give BC/Kaber et passende detaljeret indtryk
af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere de problemstillinger, der efter vores opfattelse er
relevante for BC/Keaber.

Vores undersegelser og ridgivning har ikke omfattet skatte- og afgiftsmeessige, miljemassige, byggetekni-
ske og regnskabsmsssige forhold samt finansierings- og hzftelsesmaessige forhold. BC/Keber anbefales at
sege bistand pa de navnte omrider.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk og miljemessig karakter, der imidlertid ikke er gennemgéet i forbindelse med vores juridiske gen-
nemgang. Dette materiale ber gennemgds af BC/Kgber 1 forbindelse med den tekniske og miljgmaessige
gennemgang af Ejendommen.

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemaélet pa
Ejendommen, og ligeledes ikke foretaget en vurdering af Lejers og Selgers 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 bestdr af to dele.

Nzrvzerende 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 Szelger. Disse notater indeholder dels en gengivelse af dokumenternes indhold, i det
omfang vi har fundet dokumentet/indholdet relevant/interessant for BC/Keber, og dels vores bemarknin-
ger til de enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre BC/Keber til at gennemlzse rapporten i 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 Szlgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Selger, 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. Kgbsaftalen

5.1 Kabsaftalen er ferdigforhandlet og klar til underskrift. Aftalen er blandt andet betinget af:

- Kebesummens berigtigelse
- Kober/BC opnar fultegning af K/S-projektet

- Keobsaftale - hvorved Szlger til K/S Jysk Derail, Fredericia under stiftelse over-
drager ejendommen del nr. 2 af matr.nr. 1 fx Fredericia Stadsjorder, beliggende
Venusvej 10, 7000 Fredericia (Harald Nyborg) - underskrives senest samtidig
med narverende kobsaftale, og at den handel gennemferes. Kabsaftalen vedre-
rende Venusvej 10 forventes snarest underskrevet.
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- Gennemferelsen af en for Keber tilfredsstillende teknisk due diligence, som ikke
paviser vaesentlige mangler ved af Ejendommen. Eventuelle indsigelser skal veere
kommet frem til Seelger samt dennes advokat senest den 20. december 2015. Ind-
sigelserne skal veere skriftlige og begrundede. I modsat er betingelsen bortfaldet.

Identificerede vasentlige forhold

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet.

Ad pkt. 1 — Det lejede
Lejemalets areal er fastsat i lejekontrakten til 1.030 kvm. bruttoetageareal, heraf 980 kvm. bu-
tiksareal (salgsareal, lager og personalerum) og 50 kvm. varegard.

Lejen @ndres ikke, uanset om det faktiske areal matte afvige for det i lejekontrakten anforte are-
al.

Ad. pkt. 2 og 16— Dert lejedes anvendelse

Lejemalet ma anvendes til dagligvareforretning. Anvendelsen m4 ikke sendres uden udlejers
skriftlige samtykke.

Udlejer indestir i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den n=avnte type virksomhed,
ligesom Udlejer serger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemalet. Seeler in-
destar for dette i kebsaftalen.

Udlejer betaler for udarbejdelse af energimseerke, safremt dette métte blive krevet af offentlige
myndigheder. Der er udarbejdet energimerke pa Ejendommen, jf. nedenfor.

Ad. pkt. 3 — Lejemadlets indretning, overtagelse og opher
Lejemalet overtages af Lejer i henhold til en til lejekontraktens indretningstegning, byggebeskri-
velse og situationsplan.

Udlejer tilsikrer lejer adgang/brugsret til de pad Ejendommen til en hver tid verende fzlles par-
keringspladser, minimum 60.

Safremt 2/3 af lejerne etter tordelingstal mener, der er problemer med parkeringstforholdene, er
Udlejer forpligtet til at opsette tidsbegraensning.

Lejer har ret til at anvende 5 nermere angivne parkeringspladser til udendersaktiviteter. Udlejer
tilsikrer endvidere Lejer ret til at etablere kundevognshus samt 4 x 800 1 affaldscontainere. Det

ses, at disse lejerrettigheder er skrevet ind 1 udkast til grundejerforeningsvedtegter.

Lejemalet skal afleveres med samme indretning som ved overtagelsen i god og velvedligeholdt
stand uden mangler.

Side 6



GANGSTED-
RASMUSSEN

Pkt. 5 - Lejemilets ikrafttreeden og opher
Lejemalet tradte i kraft den 15. oktober 2015.

Lejemalet kan af hver af parterne opsiges med 6 maneders varsel til den ferste i en méned. Le-
jemadlet er uopsigeligt fra udlejers side i 20 ar og fra lejers side i 15 ér fra ikrafttraedelsestids-
punktet. Lejemélet kan siledes fra Udlejers side forst opsiges med fraflytning den 1. maj 2036
og fra Lejers side forst opsiges med fraflytning den 1. maj 2031.

Senest pa overdragelsestidspunktet atholdes en afleveringsforretning, hvortil der udarbejdes en
indflytningsrapport. Szlger har oplyst, at der ikke er blevet udarbejdet en indflytningsrapport.
Lejer har pligt til at deltage i 1-ars og 5-ars gennemgang.

Lejer er berettiget til at ophave kontrakten efter pakrav, sifremt Udlejer ikke sikrer lejer parke-
ringspladser efter lejekontraktens pkt. 3. Forholdet er afdekket siledes, at Lejers rettigheder i
henhold til lejekontrakten er indskrevet i grundejerforeningsvedtagterne.

Pkt. 6 — Fremleje, afstielse og genindtraeden
Lejer har ret dl at afstd og fremleje lejemadlet til tredjemand pd samme vilkér og til anden bran-
che, ligesom Lejer er berettiget til at fremleje til hejere leje. Delvis fremleje kan ske pd andre

vilkar end de i lejekontrakten anforte.

Udlejer kan kun nzgte godkendelse, sifremt Udlejer har dokumenterbare indsigelser mod ind-
tredende lejer/fremlejetagers faglige kvalifikationer og/eller ekonomiske forhold. Ved afstielse
heefter afstdende Lejer som selvskyldnerkautionist over for Udlejer for lejekontraktens opfyldelse
i resten af uopsigelighedsperioden.

Oprindelig Lejer er berettiget til at genindtrede i lejemadlet ved indtraeedende lejers misligholdel-
se.

Pkt. 7 — Lejens storrelse og regulering
Den 4arlige leje er fastsat til kr. 1.006.860,00 baseret pd 1.030 kvm. 4 kr. 977,53 pr. ar.

Udlejer har opkrzvet nettoleje for perioden 15. oktober — 31. december 2015 med kr.
209.762,50, hvilket svarer til en arsleje pa kr. 1.006.860.

Den g=zldende leje reguleres hver den 1. januar med 75 % af den procentuelle stigning i netto-
prisindekset fra foregdende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 3 %.

Lejen kan forst varsles zndret til gzeldende markedsleje efter 15 ar. Det fremgar ikke klart fra
hvilket tidspunkt, denne 15-drs frist beregnes, men det ma vere fra ikrafttraedelsestidspunktet.

Ad pkt. 8 — Depositum
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 3 ma-

neders leje. Bankgarantien reguleres hvert 5. 4r med 10 % af det pa reguleringstidspunktet ak-
tuelle depositum.
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Danske Bank har den 3. november 2015 stillet garanti pa kr. 314.643,75 pa anfordringsvilkar til
sikkerhed for Lejers opfyldelse af sine forpligtelser. Garantien er stillet uden anden betingelse
end Udlejers skriftlige tilkendegivelse af, at Lejer har misligholdt sine forpligtelser.

Det fremgér af garantien, at garantisummen reguleres efter aftale mellem udlejer og lejer. Det
fremgar endvidere, at garantisummen til enhver tid skal svare til 3 maneders aktuel leje. Der er
séledes uoverensstemmelse mellem garantiteksten og lejekontraktens depositumsbestemmelse.
Keber vil sandsynligvis neppe kunne kreeve garantisummen reguleret til andet end 3 méaneders
aktuel leje.

Den originale garanti skal overgives fra Selger til Kaber i forbindelse med overtagelse af Ejen-
dommen, og Kaeber skal give meddelelse til Danske Bank om, at Keber er indtradt i lejeforhol-
det, siledes at krav under garantien, og frigerende betaling i den forbindelse, alene kan frem-
sattes af og ske i forhold til Keber.

Ad pkt. 9 — Skatter og afgifter
Ud over basislejen betaler Lejer via driftsregnskabet for de skatter og afgifter, der pilegges

Ejendommen eller Udlejer. Lejer er berettiget til pd Udlejers vegne at paklage ejendomsveerdi-
en.

Ad pkt. 10 — Forsikring

Lejer betaler via driftsregnskabet udgifter til forsikring. Udlejer kan dog ikke kraeve refunderet
en hejere forsikringspremie end det, der svarer til kr. 12 pr. kvm. bruttoetageareal ekskl. vare-
géard. Belobet reguleres med udviklingen i nettoprisindekset.

Det skal bemerkes, at bestemmelsen indeberer, at udlejer ikke kan opkreeve de udgifter, der re-
elt atholdes til forsikring, idet omkostningen er maksimeret.

Forsikringen skal til en hver tid omfatte brand, anden bygningsbeskadigelse, huslejetab, udvidet
ror og stikledning samt huslejeransvar.

Lejer tegner selv glasforsikring.

Ad pkt. 12 — Varme og varmt vand og el
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af Lejer direkte til forsyningsselskaberne.

Ad pkt. 13 — Renholdelse
Udlejer er forpligtet at renholde hele arealet, herunder udenomsomradet. Lejer betaler sin an-
del hertil over driftsregnskabet.

Ad pkt. 14 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pédhviler Lejer, herunder indvendige el-, vand- og varmeinstallati-

oner fra mélerudtag. Lejemalet skal altid fremstd velvedligeholdt, rengjort og praesentabelt. Le-
jer skal endvidere vedligeholde/forny maling, ldse, porte mv.

Fornyelse af gulvbelegning pahviler Udlejer.
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Den udvendige vedligeholdelsespligt pdhviler Udlejer, der skal folge en vedligeholdelsesplan
(bilag 5). Lejer betaler arligt kr. 25.000 til dekning af udvendig vedligeholdelse. Belebet regule-
res med 75 % af udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %, maksimum 3 %.

Det skal bemerkes, at bestemmelsen indebzrer, at udlejer ikke kan opkraeve de udgifter, der re-
elt afholdes i henhold til vedligeholdelsesplanen, idet omkostningen er maksimeret. Vores un-
dersegelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med vedligeholdel-
sesplanens gennemforelse vil overstige det maksimerede belab, som Lejer skal betale over drifts-
regnskabet.

Pkt, 17 — Forkebsret
Lejer har forkebsret til Ejendommen. Forkebsretten gelder ikke ved Udlejers overdragelse til
koncernforbundne selskaber. Lejer har den 14. december 2015 erkleret, at overdragelsen ikke

er omfattet af forkebsretten.

Ad pkt. 18 — Modregning
Lejer er berettiget til i lejebetalinger til Udlejer at modregne krav vedrerende mangler, som ikke

athjelpes straks. Denne bestemmelse er en fravigelse af geeldende ret, hvorefter Lejer kun kan
modregne i lejebetalingerne, sifremt Lejer utvivlsomt har et modkrav mod Udlejer. Bestemmel-
sen har dog nzppe betydning for Udlejer, da konsekvensen af Lejers uberettigede modregning
efter gldende ret er, at lejekontrakten kan oph=ves.

Ad pkt. 22 — Pétaleret

Realkreditinstitutter med pant i Ejendommene har pitaleret vedrerende bestemmelser om le-
jemalets uopsigelighed, afstdelse, lejens storrelse samt forkebsret. Bestemmelsen indebeerer, at
der eksempelvis ikke kan aftales en forleengelse af uopsigelighedsperioden, medmindre dette
godkendes af realkreditinstitutter.

Ad pkt. 23 — Betingelser
Lejekontrakten har oprindeligt vaeret betinget af, at Udlejer opnédede byggetilladelse til projek-

tet, ligesom der gennemfores lokalplangrundlag for byggeriet. Betingelserne er efterfolgende op-
fyldt, sdledes at lejekontrakten er endelig og ubetinget.

Driftsudgifter
Lejekontrakten indeholder ikke en selvstaendig bestemmelse om driftsudgifter, men det felger af

pkt. 9, 10 og 14, at Lejer betaler udgifter til forsikring og vedligeholdelse over driftsregnskabet.
Der er ligeledes henvist til driftsbudgettet vedlagt lejekontrakten som bilag 4. Det er sledes vo-
res opfattelse, at specifikationskravet efter erhvervslejelovens § 5, stk. 2 er opfyldt.

Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er ansla-
etibilag 4 til i alt kr. 197.676,77. Det bemerkes, at kun udgifter der er specificeret og belobs-

angivet 1 budgettet, kan opkraeves hos Lejer.

Offentlig ejendomsvurdering
Da Ejendommen er nyopfert, foreligger der ingen offentlig ejendomsvurdering.

Ejendomsskattebillet
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Da Ejendommen er nyopfert, fremgir det af ejendomsskattebillet af 8. december 2015, at der
ikke opkraves ejendomsskatter for 2016. Det bemerkes, at skatter og afgifter palignes Lejer
over driftsbudgettet, hvorfor stigning 1 ejendomsskatter atholdes af Lejer.

Lokalplan nr. 329
Lokalplan nr. 329 fra marts 2015 er gzldende for Ejendommen. Omradet er udlagt til center-
omrade, hvor der blandt andet kan etableres dagligvarebutik.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal mé ikke overstige 16.540 kvm. indenfor lokal-
planomridet som helhed. Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal for den enkelte butik
m3 ikke overstige 3.500 kvm. for dagligvarebutikker.

Aflevering

Ejendommen overtages af Kober den 31. december 2015, fra hvilken dato Ejendommen stir
for Kebers regning og risiko i enhver henseende.
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DEL II

VORES NOTATER FRA VORES GENNEMGANG

AF DE ENKELTE DOKUMENTER
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7. Vores notater vedrorende de enkelte dokumenter

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet henholdsvis den 5. januar og 19. januar 2014 og er indgaet mel-
lem Norcap Datavej ApS, CVR.nr. 34 62 11 60, som udlejer og Remal000 Danmark A/S som lejer. Der
er siledes ikke identitet mellem udlejer og Szlger, men eftersom Selger har adkomst til Ejendommen,
skal lejer blot meddeles om ejerskifte.

Ad pkt. 1 — Det lejede
Lejemalets areal er fastsat i lejekontrakeen til 1.030 kvm. bruttoetageareal, heraf 980 kvm. butiksareal
(salgsareal, lager og personalerum) og 50 kvm. varegard.

Lejen ®ndres ikke, uanset om det faktiske areal matte afvige for det i lejekontrakten anferte areal.

Ad. pkt. 2 og 16— Det lejedes anvendelse
Lejemalet ma anvendes til dagligvareforretning. Anvendelsen ma ikke eendres uden udlejers skriftlige
samtykke.

Udlejer indestér i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den naevnte type virksomhed, ligesom
Udlejer serger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemélet. Szler indestir for dette i
kobsaftalen.

Udlejer betaler for udarbejdelse af energimaerke, sifremt dette métte blive krevet af offentlige myndighe-
der. Der er udarbejdet energimeerke pa Ejendommen, jf. nedenfor.

Ad. pkt. 3 — Lejemdlets indretning, overtagelse og opher
Lejemalet overtages af Lejer i henhold til en til lejekontraktens indretningstegning, byggebeskrivelse og
situationsplan.

Udlejer tilsikrer lejer adgang/brugsret til de pd Ejendommen til en hver tid veerende felles parkeringsplad-
ser, minimum 60.

Safremt 2/3 af lejerne efter fordelingstal mener, der er problemer med parkeringsforholdene, er Udlejer
forpligtet til at opsette tidsbegrensning.

Lejer har ret til at anvende 5 nzrmere angivne parkeringspladser til udendersaktiviteter. Udlejer tilsikrer
endvidere Lejer ret til at etablere kundevognshus samt 4 x 800 | affaldscontainere. Det ses, at disse lejer-

rettigheder er skrevet ind i udkast til grundejerforeningsvedtzgter.

Lejemalet skal afleveres med samme indretning som ved overtagelsen i god og velvedligeholdt stand uden
mangler.

Pkt. 5 — Lejemélets ikrafttreeden og ophoer
Lejemalet trddte i kraft den 15. oktober 2015.
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Lejemalet kan af hver af parterne opsiges med 6 méneders varsel til den forste i en mined. Lejemalet er
uopsigeligt fra udlejers side i 20 &r og fra lejers side i 15 8r fra ikrafttreedelsestidspunktet. Lejemaélet kan
sdledes fra Udlejers side forst opsiges med fraflytning den 1. maj 2036 og fra Lejers side forst opsiges med
fraflytning den 1. maj 2031.

Senest pé overdragelsestidspunktet atholdes en afleveringsforretning, hvortil der udarbejdes en indflyt-
ningsrapport. Szlger har oplyst, at der ikke er blevet udarbejdet en indflytningsrapport. Lejer har pligt til
at deltage i 1-drs og 5-ars gennemgang.

Lejer er berettiget til at ophzeve kontrakten efter pakrav, safremt Udlejer ikke sikrer lejer parkeringsplad-
ser efter lejekontraktens pkt. 3. Forholdet er afdekket sdledes, at Lejers rettigheder i henhold til lejekon-
trakten er indskrevet i grundejerforeningsvedtzegterne.

Pkt. 6 — Fremleje, afstielse og genindtreeden

Lejer har ret til at afstd og fremleje lejemadlet til tredjemand pd samme vilkdr og til anden branche, lige-
som Lejer er berettiget til at fremleje til hajere leje. Delvis fremleje kan ske pa andre vilkdr end de i leje-
kontrakten anforte.

Udlejer kan kun nagte godkendelse, safremt Udlejer har dokumenterbare indsigelser mod indtredende
lejer/fremlejetagers faglige kvalifikationer og/eller skonomiske forhold. Ved afstielse hafter afstiende
Lejer som selvskyldnerkautionist over for Udlejer for lejekontraktens opfyldelse i resten af uopsigelig-
hedsperioden.

Oprindelig Lejer er berettiget til at genindtraede i lejemalet ved indtraedende lejers misligholdelse.

Pkt. 7 — Lejens storrelse og regulering
Den érlige leje er fastsat til kr. 1.006.860,00 baseret pd 1.030 kvm. 4 kr. 977,53 pr. ar.

Udlejer har opkraevet nettoleje for perioden 15. oktober — 31. december 2015 med kr. 209.762,50, hvil-
ket svarer til en arsleje pd kr. 1.006.860.

Den geldende leje reguleres hver den 1. januar med 75 % af den procentuelle stigning i nettoprisindekset
fra foregaende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 3 %.

Lejen kan forst varsles @ndret til geldende markedsleje efter 15 dr. Det fremgér ikke klart fra hvilket tids-
punkt, denne 15-ars frist beregnes, men det m4 veere fra ikrafttreedelsestidspunkeet.

Ad pkt. 8 — Depositum
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 3 maneders leje.

Bankgarantien reguleres hvert 5. 4r med 10 % af det pa reguleringstidspunktet aktuelle depositum.
Danske Bank har den 3. november 2015 stillet garanti pa kr. 314.643,75 pa anfordringsvilkar til sikker-
hed for Lejers opfyldelse af sine forpligtelser. Garantien er stillet uden anden betingelse end Udlejers

skriftlige tilkendegivelse af, at Lejer har misligholdt sine forpligtelser.

Det fremgér af garantien, at garantisummen reguleres efter aftale mellem udlejer og lejer. Det fremgér
endvidere, at garantisummen til enhver tid skal svare til 3 méneders aktuel leje. Der er sdledes uoverens-
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stemmelse mellem garantiteksten og lejekontrakeens depositumsbestemmelse. Kaber vil sandsynligvis
nzppe kunne kraeve garantisummen reguleret til andet end 3 maneders aktuel leje.

Den originale garanti skal overgives fra Szlger til Kober i forbindelse med overtagelse af Ejendommen, og
Kober skal give meddelelse til Danske Bank om, at Keber er indtridt i lejeforholdet, siledes at krav un-
der garantien, og frigarende betaling i den forbindelse, alene kan fremsettes af og ske i forhold til Keber.

Ad pkt. 9 — Skatter og afgifter
Ud over basislejen betaler Lejer via driftsregnskabet for de skatter og afgifter, der palaegges Ejendommen

eller Udlejer. Lejer er berettiget til pd Udlejers vegne at paklage ejendomsveerdien.

Ad pkt. 10 — Forsikring

Lejer betaler via driftsregnskabet udgifter til forsikring. Udlejer kan dog ikke kreeve refunderet en hejere
forsikringspreemie end det, der svarer til kr. 12 pr. kvm. bruttoetageareal ekskl. varegird. Belebet regule-
res med udviklingen i nettoprisindekset.

Det skal bemerkes, at bestemmelsen indebzrer, at udlejer ikke kan opkrzeve de udgifter, der reelt athol-
des til forsikring, idet omkostningen er maksimeret.

Forsikringen skal til en hver tid omfatte brand, anden bygningsbeskadigelse, huslejetab, udvidet rer og
stikledning samt huslejeransvar.

Lejer tegner selv glasforsikring.

Ad pkt. 11 — Renovation
Lejer sorger selv for renovation og aftholder alle udgifter hertil.

Ad pkt. 12 — Varme og varmt vand og el

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

Ad pkt. 13 — Renholdelse
Udlejer er forpligtet at renholde hele arealet, herunder udenomsomradet. Lejer betaler sin andel hertil
over driftsregnskabet.

Ad pkt. 14 — Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse pahviler Lejer, herunder indvendige el-, vand- og varmeinstallationer fra
malerudtag. Lejemalet skal altid fremstd velvedligeholdt, rengjort og praesentabelt. Lejer skal endvidere
vedligeholde/forny maling, lise, porte mv.

Fornyelse af gulvbeleegning pahviler Udlejer.
Den udvendige vedligeholdelsespligt pahviler Udlejer, der skal folge en vedligeholdelsesplan (bilag 5).
Lejer betaler arligt kr. 25.000 til dekning af udvendig vedligeholdelse. Belabet reguleres med 75 % af

udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %, maksimum 3 %.

Det skal bemarkes, at bestemmelsen indebzerer, at udlejer ikke kan opkrzeve de udgifter, der reelt athol-
des i henhold til vedligeholdelsesplanen, idet omkostningen er maksimeret. Vores undersegelser omfatter
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ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med vedligeholdelsesplanens gennemferelse vil
overstige det maksimerede belob, som Lejer skal betale over driftsregnskabet.

Pkt. 17 — Forkebsret

Lejer har forkebsret til Ejendommen. Forkebsretten gxlder ikke ved Udlejers overdragelse til koncern-
forbundne selskaber. Lejer har den 14. december 2015 erkleret, at overdragelsen ikke er omfattet af for-
kabsretten.

Ad pkt. 18 — Modregning

Lejer er berettiget til i lejebetalinger til Udlejer at modregne krav vedrerende mangler, som ikke afhjzlpes
straks. Denne bestemmelse er en fravigelse af gzldende ret, hvorefter Lejer kun kan modregne i lejebeta-
lingerne, safremt Lejer utvivlsomt har et modkrav mod Udlejer. Bestemmelsen har dog nzppe betydning
for Udlejer, da konsekvensen af Lejers uberettigede modregning efter geldende ret er, at lejekontrakten
kan ophaves.

Ad pkt. 19 — Brand

I tilfzelde af brand har Udlejer pligt til at genopfere Ejendommene. Dette er en fravigelse af gzldende ret.
Efter gldende ret bortfalder lejekontrakten som udgangspunkt ved lejemalets undergang.

Ad pkt. 20 - Tinglysning

Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pa ejendommen. Det ses, at Lejer har iveerksat dette.

Ad pkt. 22 — Pataleret
Realkreditinstitutter med pant i Ejendommene har pataleret vedrerende bestemmelser om lejemaélets

uopsigelighed, afstdelse, lejens storrelse samt forkebsret. Bestemmelsen indebzrer, at der eksempelvis
ikke kan aftales en forlengelse af uopsigelighedsperioden, medmindre dette godkendes af realkreditinsti-
tutter.

Ad pkt. 23 — Betingelser

Lejekontrakten har oprindeligt veeret betinget af, at Udlejer opnédede byggetilladelse til projektet, ligesom
der gennemfores lokalplangrundlag for byggeriet. Betingelserne er efterfolgende opfyldt, siledes at leje-
kontrakten er endelig og ubetinget.

Driftsudgifter
Lejekontrakten indeholder ikke en selvstaendig bestemmelse om driftsudgifter, men det folger af pkt. 9,

10 og 14, at Lejer betaler udgifter til forsikring og vedligeholdelse over driftsregnskabet. Der er ligeledes
henvist til driftsbudgettet vedlagt lejekontrakten som bilag 4. Det er siledes vores opfattelse, at specifika-
tionskravet efter erhvervslejelovens § 5, stk. 2 er opfyldt.

Lejer betaler driftsudgifter med ejendommens areal som fordelingstal. Driftsudgifterne er ansliet i bilag 4
til 1 alt kr. 197.676,77. Det bemerkes, at kun udgifter der er specificeret og belgbsangivet i budgettet, kan
opkrzeves hos Lejer.

Entrepriseforhold

Selger har fremlagt entreprisekontrakt underskrevet februar 2015, hvoraf fremgér, at Stender Entreprise
A/S har vaeret totalentreprener, medens Arstidernes Arkitekter har varet radgiver.
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Selger har fremlagt kopi af entreprenergaranti, hvoraf fremgér, at Sydbank A/S pa vegne af Stender En-
treprise A/S har stillet en garanti, stor kr. 1.286.250, som ved afleveringen blev nedskrevet til kr. 857.500

Szlger indestar i henhold til kebsaftalen for, at der pr. overtagelsesdagen ikke foreligger uafklarede mel-
lemvarender med entrepreneren. Bestemmelsen mi forstds sledes, at Szlger hafter for eventuelle mang-
ler, der kan konstateres p& overtagelsesdagen. Szlger hefter imidlertid ikke for mangler, der konstateres
efterfolgende.

Szlger er berettiget til at udskyde udbedring af fejl og mangler i samme omfang som udferende entrepre-
nor er det over for Szlger i henhold til entrepriseaftalen for bygningens opferelse til 1-irs gennemgangen.
Salger har i ovrigt samme rettigheder over for Keber i forhold til fejl og mangler ved bygningen, som den
udferende entreprener har over for Szlger i henhold til entreprisekontrakten ("back-to-back™).

Der blev den 15. oktober 2015 atholdt afleveringsforretning, hvoraf det af afleveringsprotokollatet frem-
gdr, at der ikke er mangler ved byggeriet.

Lejer har den 9. december 2015 erklzret, at lejemalet er modtaget den 15. oktober 2015, at Lejer er for-
pligtet til at betale lejemalsydelser uden fradrag af nogen art, og at Lejer ikke har indsigelser mod lejema&-
lets stand.

For s& vidt angar indkaldelse til 1. ars og 5. irs gennemgang bemerkes det, at indkaldelse herom skal
vaere sé rettidig, at gennemgangen og efterfelgende reklamation kan ske, inden der er passeret 5 ar fra
afleveringen af Ejendommen. Koeber ber i egen interesse og for god ordens skyld pase, at fristerne over-
holdes, idet muligheden for at gere eventuelle krav gzldende mod entrepreneren og foretage trek pa
garantien i modsat fald kan fortabes.

Offentlig ejendomsvurdering
Da Ejendommen er nyopfert, foreligger der ingen offentlig ejendomsvurdering.

Ejendomsskattebillet

Da Ejendommen er nyopfort, fremgar det af ejendomsskattebillet af 8. december 2015, at der ikke op-
krzeves ejendomsskatter for 2016. Det bemerkes, at skatter og afgifter palignes Lejer over driftsbudgettet,
hvorfor stigning i ejendomsskatter afholdes af Lejer.

Lokalplan nr. 329
Lokalplan nr. 329 fra marts 2015 er gzldende for Ejendommen. Omradet er udlagt til centeromréde,
hvor der blandt andet kan etableres dagligvarebutik.

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal m4 ikke overstige 16.540 kvm. indenfor lokalplanomri-
det som helhed. Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal for den enkelte butik mé ikke overstige
3.500 kvm. for dagligvarebutikker.

Grundejerforening
Der skal stiftes en grundejerforening for omrédet Fredericia Vestcenter.
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For si vidt angér Lejers betaling af Ejendommens driftsudgifter bemzrkes, at udgiften til grundejerfor-
eningen udtrykkeligt er medtaget i specifikationsbilaget til lejekontrakten. Udgifter til grundejerforening
kan saledes opkraves hos Lejer.

Lejers rettigheder i henhold til lejekontrakten er indskrevet i grundejerforeningsvedtegterne.

Hvorvidt Ejendommen i gvrigt er opfort i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af den
juridiske gennemgang.

Forsikring
Der er indhentet erhvervsbygningsforsikringstilbud fra Gjensidige Forsikring. For dezkningsomfang hen-
vises til forsikringstilbuddet i sin helhed.

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

Aflevering
Ejendommen overtages af Keber den 31. december 2015, fra hvilken dato Ejendommen stér for Kobers
regning og risiko i enhver henseende.

Lejer har erkleret, at lejemalet er mangelfrit, og at leje betales uden indsigelser.

Oplysninger vedrorende jordforurening

Det fremgar af Region Syddanmarks jordforureningsattest af 8. december 2015, at omréadet ikke er kort-
lagt som forurenet.

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

Selger har fremlagt energimerke vedrerende Ejendommen med gyldighed i 10 ér fra den 28. oktober

2015. Ejendommens energimarke er A2.

Tingbogsattest af 1.december 2015
Adkomsthaver er Selger.

Matr.nr. 001gn Fredericia Stadsjorder.
Heeftelser
Ejerpantebrev stort kr. 6.520.000,00

Keber er berettiget til at overtage pantebrevet.

Ejerpantebrev stort kr. 9.000.000,00
Keber er berettiget til at overtage pantebrevet.

Ejerpantebrev stort kr. 18.702.504,00
Kober overtager ikke pantebrevet.
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Servitutter

Servitut nr. 1, 31.03.2011

Servitutten vedrorer feelles adgangsvej, forsynings- og aflebsledninger og usynbart skel. Hvorvidt Ejen-
dommen opfylder de tekniske bestemmelser, falder udenfor den juridiske gennemgang. Der er modtaget
IBS-attest vedrerende servitutredegerelse, hvortil der henvises.

Servitut nr. 2, 1.11.2015

Servitutten vedrerer byggeret og udstykning, fordeling af byggeret, felles fri-, feerdsels- og parkeringsare-
al, bebyggelse i skel, forsyningsledninger og grundejerforening. Hvorvidt Ejendommen opfylder de tekni-
ske bestemmelser, falder udenfor den juridiske gennemgang. Der er modtaget IBS-attest vedrerende
servitutredegorelse, hvortil der henvises.

Byggetilladelse

Szlger har fremlagt kopi af byggetilladelse dateret 25. juni 2015. Der giver tilladelse til opferelse af Ejen-
dommen pa 28 nzrmere beskrevne vilkir. Hvorvidt Ejendommen er opfert i overensstemmelse med byg-
getilladelsen, falder udenfor den juridiske gennemgang. Szlger indestér for dette forhold i kebsaftalen.

Ibrugtagningstilladelse
Der er fremlagt ibrugtagningstilladelse af 28. oktober 2015, hvoraf fremgar, at byggeriet kan tages i brug.

Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang raekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder
herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimeerke m.v.

BBR-Meddelelse

Selger har fremlagt BBR-meddelelse. Det fremgér, at der er en verserende byggesag pd Ejendommen,
hvilket er den netop afsluttede opferelse, der endnu ikke er klarmeldt. Der udestar alene feerdigmelding af
ekstra skilt pd facaden mod Venusvej, byggesagsnr. 20015000682.

Omradeklassificeret som lettere forurenet
Omridet er klassificeret som lettere forurenet.

Det fremgar af Region Syddanmarks jordforureningsattest af 8. december 2015, at omradet ikke er kort-
lagt som forurenet.

-—-0000000--

Kobenhavn, ’ﬁ 5. december 2015

Jeppe Wede] Ni¢lsen
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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 métte vere fraveget ved anden aftale.

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

Instrukser
Gangsted-Rasmussen radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at
na&gte at efterkomme en instruks, séfremt 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 medferer, at
Gangsted-Rasmussen er afskaret fra at reprasentere 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 gaelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen galder med respekt af regler, som pélegger 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 skonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kom-
pleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opnaede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder serligt
opmarksomheden pa, 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 méaned 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 ophave samarbejdet. [ det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophaver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke ma udtraede af
en sag pa en sddan made og under sddanne omstzndigheder, at klienten afskeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
soge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegransning

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

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

Derudover gelder folgende begrensninger 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 siledes 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 rddgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvartig for radgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om sadanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.
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Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefier de makuleres.

Markedsfaring
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.

Galdende ret og klager

I tilfelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i gvrigt 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 salaer for Advokatrddet/ Advokatnzvnet. De Advokatetiske Regler kan findes péa
www.advokatsamfundet.dk.

Kravene om klientoplysninger ifelge 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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