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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Fredericia ("BC" eller "Kgber”) har anmodet Advokatfirmaet
Gangsted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kebers forhand-
linger med NorCap Venusvej ApS ("Szlger") om BC/Kabers erhvervelse af ejendommen beliggende Ve-
nusvej 10, matr. nr. 1 fx, 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 seedvanlige dokumenter
fra S=zlger.

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgéet fra Sezlger, fremgér af anden del i nerverende rap-
port. De i rapportens anden del n®vnte dokumenter udger saledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgéede dokumenter.

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

2. Due diligencens omfang og karakter

Vores undersogelser af det udleverede materiale er gennemfort 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 saledes dels haft til form4l 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/Kober.

Vores undersegelser og rddgivning har ikke omfattet skatte- og afgiftsmassige, miljomassige, byggetekni-
ske og regnskabsmessige forhold samt finansierings- og hftelsesmaessige forhold. BC/Keber anbefales at
soge bistand pd de nzvnte omrider.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk og miljemzssig karakter, der imidlertid ikke er gennemgiet i forbindelse med vores juridiske gen-
nemgang. Dette materiale ber gennemgss af BC/Keber i forbindelse med den tekniske og miljemassige
gennemgang af Ejendommen.

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemalet pé
Ejendommen, og ligeledes ikke foretaget en vurdering af Lejers og Szlgers 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.

Nearvaerende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsatningerne 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 Szlger. 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 bemerknin-
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 ferste 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

pig=zldende kontrakeparter 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. Kobsaftalen

5.1 Kobsaftalen er underskrevet den 18. december 2015, og blandt andet betinget af:

- Kebesummens berigtigelse
- Keber/BC opnir fultegning af K/S-projektet senest pr. overtagelsesdagen

- Meddelelse om endelig ibrugtagningstilladelse og at Ejendommen kan tages i
brug af lejer i henhold til lejekontrakten

- Udstykning af Ejendommen. Opnés dette ikke senest 30. september 2016, er Ko-
ber berettiget til at traede tilbage fra handlen.
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Identificerede vaesentlige forhold

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet.

Ad pkt. 3 — Det lejede
Lejemaélet angar en Ejendom under opferelse til brug for Harald Nyborg A/S.

Lejemdlets areal er fastsat i lejekontrakten til 2.600 kvim. bruttoetageareal, heraf 2.150 kvm. bu-
tiksareal, 300 kvm. varegard og 150 kvm. udstillingsgérd. Der er, jf. byggetilladelsen, ansegt om
opferelse af: 2.128 kvm. butik, 300 kvm. varegird og 148 kvm. Udstillingsareal. Ifolge kebsaf-
talen udger grundarealet 2.584 kvm..

Efter opferelse af Ejendommen vil der ske opmiling af lejemalet efter arealbekendtgerelsen.
Der sker ®ndring i lejen, safremt opmadling af de lejebzrende arealer (hvilket alene er butiksare-
al) afviger med mere end 3 % i opad- eller nedafgiende retning. Konstateres det, at nettoleje-
indteegten vedrerende Ejendommen var eller er hojere eller lavere end forudsat i udlejningsbud-
gettet pr. overtagelsesdagen, reguleres kebesummen efter kebsaftalen sdledes, at differencen
kapitaliseres til et afkast pd 6.73.

Keber skal sdledes vaere opmarksom p4, at lejen efter opmadling kan afvige fra den budgetterede
leje, men at dette reguleres efter kabsaftalen.

Lejemalet er siden ovenstidende formulering blevet opmalt til 2.127kvm lejebarende erhvervs-
areal samt varegird og udstillingsareal p4 i alt 442kvm i henhold til landinspektermaling foreta-
get af LIFA A/S af den 19. april 2016. Dette svarer til en ®ndring i det lejebzrende areal p4
1,01% i forhold til det i lejekontrakten fastsatte, hvormed der ikke vil skal regulering af lejen.

Ad. pkt. 4- Det lejedes anvendelse

Lejemdlet md anvendes til detailhandel med isenkram, byggemarkedsprodukter, fritidsartikler,
mv. samt mebler og boligudstyr. Anvendelsen ma ikke ndres uden udlejers skriftlige samtyk-
ke.

Udlejer indestir i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den n®vnte type virksomhed,
ligesom Udlejer serger for enhver form for myndighedsgodkendelse af selve lejemalet.

Ad. pkt. 5 — Lejemilets overtagelse

Lejer har pligt til at deltage i afleveringsforretning, mangelsgennemgang, 1. og 5-irs gennem-
gang. Udlejer fremsender en mangelliste til Lejers godkendelse. Udlejer har pligt til at afhjzlpe
de konstaterede fejl og mangler. Lejer er forpligtet til at overtage lejemaélet. Medmindre der fo-
religger vaesentlige mangler.

Der udarbejdes en indflytningsrapport med fotodokumentation.
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Ad. pkt. 6 — Ikrafttreeden

Lejemalet forventes at kunne overtages af Lejer den 1. maj 2016. lejer er berettiget til at pabe-
gynde sin indretning den 20. april 2016 dog siledes, at i tilfzelde af ikrafttreedelsestidspunktets
&ndres, forskydes tidspunktet for Lejers pabegyndelsestidspunkt tilsvarende.

Lejemadlets stand og indretning ved overtagelsen fremgér af en til lejekontrakten bilagt beskrivel-
se (bilag 6.2).

Ikrafttredelsestidspunktet er fastsat under forudsztning af, at Udlejer opnar byggetilladelse til
projektet inden 1. december 2015. Det kan konstateres, at byggetilladelse foreligger.

Udlejer er med et varsel pd 3 maneder berettiget til at udskyde overtagelsen i op til 4 méneder
uden dette udleser dagbod eller erstatning. Udlejer har ligeledes ret til at udskyde overtagelsen
grundet farce majeure eller pd grund af de undskyldelige forsinkelsesgrunde, der fremgér af
AB92 § 24. I modsat fald ifalder Udlejer en dagbod pa kr. 200.000 for 1. uge, kr. 300.000 for 2.
uge, kr. 500.000 for 3. uge. Lejer er ikke herudover berettiget til at gere misligholdelsesbefojel-
ser gzldende vedrerende forsinkelse. Forholdet er afdakket i kebsaftalen, idet Szlger friholder
Keber for lejers berettigede krav om forholdsmessigt afslag, erstatning, dagbod, ophavelse eller
lignende, der kan henfores til Ejendommens stand pr. overtagelsesdagen eller ved Lejers ind-
flytning.

Ved opsigelse fra Udlejers side, har Lejer ikke krav pd erstatning, herunder efter reglerne i er-
hvervslejelovens § 66-67 (erhvervsbeskyttede lejemal). Det skal bemzrkes, at de pagzldende
regler i erhvervslejeloven er ufravigelige, hvorfor Lejer har krav pa erstatning ved udlejers opsi-
gelse, uanset det i lejekontrakten anforte.

Pkt. 7 — Opsigelse

Lejemalet kan af hver af parterne opsiges med 6 méineders varsel til den forste i en méaned. Le-
jemadlet er uopsigeligt fra udlejers side i 15 &r og fra lejers side i 10 ar fra ikrafitreedelsestids-
punktet. Lejemadlet kan sdledes fra Udlejers side forst opsiges med fraflytning den 1. november
2031 og fra Lejers side forst opsiges med fraflytning den 1. november 2026 under forudsztning
af, at lejemalet overtages den 1. maj 2016.

Pkt. 8 — Fremleje og afstielse
Lejer har ret til at fremleje lejemalet.

Lejer har ligeledes ret til at afstd lejemalet til tredjemand efter erhvervslejelovens regler. Afstéel-
se er dog betinget af, at Lejer indestdr som selvskyldnerkautionist for lejen i resten af Lejers
uopsigelighedsperiode for indtreedende lejeres forpligtelser.

Pkt. 9 — 1 ejens storrelse og depositum
Den érlige leje er fastsat til kr. 1.720.000,00 baseret pd 2.150 kvm. 4 kr. 800,00 pr. ar. Vare-

gérd og udstillingsgard er ikke lejebzerende arealer.
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti p& anfordringsvil-

kdr svarende til 6 maneders leje. Bankgarantien reguleres ved lejestigninger, siledes at den til
enhver tid svarer til 6 méneders aktuel leje.
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Szlger har oplyst, at lejer forst anmodes om at stille bankgaranti efter ikrafttreedelsesdatoen.

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

Ad pkt. 10 — Renovation, vand, varme og el

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

Lejer sorger selv for renovation.

Ad pkt. 11 — @vrige udgifter og udgiftsarter

Ud over basislejen betaler Lejer via driftsregnskabet for driftsudgifter, der er specificeret i et
driftsbudget (bilag 11.1), herunder forsikring, skatter og afgifter, kontingent til grundejerfor-
ening, udgifter til drift af solceller samt andel af udgifter til feelles el, renholdelse, vedligeholdel-
se og fornyelse af eventuel beplantning mv. og glatfererbekampelse. Det ses, at de pagzldende
udgiftsposter fremgér af driftsbudgettet og er belebsangivet heri, hvorfor erhvervslejelovens spe-
cifikationskrav efter § 5, stk. 2 efter vores opfattelse er opfyldt.

Ad pkt. 12 — Aftalt regulering af lejen
Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindek-
set fra foregdende oktober til oktober, dog minimum 1 % og maksimum 3 %.

d pkt. 13 —Regulering af lejen til markedsleje
Lejen kan forst varsles eendret til gzeldende markedsleje efter 10 &r fra ikrafttreedelsestidspunk-
tet. Lejen kan sdledes varsles til markedsleje ferste gang efter den 1. maj 2026.

Ad pkt. 14 — Vedligeholdelse og fornyelse

Den udvendige vedligeholdelse af klimaskzrmen af Ejendommen og lejemalet péhviler Udlejer.
Dette gzlder dog ikke porte, vinduer, ruder og dere.

Al indvendig og udvendig vedligeholdelse og fornyelse af Ejendommen og lejemilet, bortset fra
klimaskermen, pahviler Lejer. Lejer er herunder forpligtet til at vedligeholde og om nedvendigt
forny porte, vinduer, ruder og dere sivel indvendigt som udvendigt. Lejer er endvidere forplig-
tet til at foretage maling, hvidtning, tapetsering og vedligeholde og om forneden forny gulvbe-
lzegninger, haner, hirde hvidevarer, cisterner mv.

Udlejer er berettiget til at opsztte solceller pd Ejendommen. Omkostninger til solcellernes drift
og vedligeholdelse pahviler Lejer.

Ad pkt. 15 — Fraflytning og tilbagelevering

Lejemalet skal af Lejer afleveres i samme stand som pa ikrafttreedelsestidspunktet. Lejer har ret
og pligt til at bortfjerne inventar og tekniske installationer bekostet af lejer.
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Senest pa opherstidspunktet afholdes flyttesyn. Udlejer kan forlange, at veerdien af de vedlige-
holdelses- og retableringsforpligtelser, der pahviler Lejer, konverteres til et belgb, der betales
kontant af Lejer til udlejer.

Ad pkt. 18 - Betingelser
Lejekontrakten er betinget af, at Udlejer opniede byggetilladelse til projektet senest 1. decem-

ber 2015. Det ses, at byggetilladelse blev givet den 3. december 2015. Lejer har ved e-mail af
20. oktober 2015 accepteret, at fristen for meddelelse af byggetilladelse blev forlenget til den 1.
januar 2016.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering fra 2014, hvoraf fremgér, at ejendomsverdien Ejen-
dommen er vurderet til kr. 16.358.000. Ejendomsvardien overstiger saledes kebesummen, men
det ma forventes, at ejendomsvurderingen zndres efter udstykningens gennemferelse. Den of-
fentlige ejendomsvurdering relaterer sig siledes til det samlede areal pa 17.172 kvm.

Ejendomsskattebillet

Szlger har fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2015 for hele Ejendommen. Det fremgar heraf,
at der betales kr. 428.840,40 i ejendomsskatter for dret. Det ma forventes, at storrelsen af ejen-
domsskatter @ndres efter udstykningens gennemforelse, idet ejendomsskatterne relaterer sig til
den tidligere ejendom. Skatter og afgifter palignes Lejer over driftsbudgettet, hvorfor stigning i
ejendomsskatter aftholdes af Lejer.

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

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal m4 ikke overstige 16.540 kvm. indenfor lokal-
planomradet som helhed. Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal for den enkelte butik
mA ikke overstige 2.000 kvm. for udvalgsvarebutikker.

Aflevering

Ejendommen overtages af Keober den 1. maj 2016, fra hvilken dato Ejendommen stir for Ko-
bers regning og risiko i enhver henseende.
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7. Vores notater vedrorende de enkelte dokumenter

Erhvervslejekontrakt
Erhvervslejekontrakten er underskrevet henholdsvis den 24. august og 1. september 2015 og er indgdet
mellem Norcap Datavej ApS, CVR.nr. 34 62 11 60, som udlejer og Harald Nyborg A/S som lejer.

Ad pkt. 3 — Det lejede
Lejemaélet angdr en Ejendom under opferelse til brug for Harald Nyborg A/S.

Lejemdélets areal er fastsat i lejekontrakten til 2.600 kvm. bruttoetageareal, heraf 2.150 kvm. butiksareal,
300 kvm. varegird og 150 kvm. udstillingsgard. Der er, jf. byggetilladelsen, ansegt om opferelse af: 2.128
kvm. butik, 300 kvm. varegard og 148 kvm. Udstillingsareal. Ifolge kobsaftalen udger grundarealet 2.584
kvm.

Efter opferelse af Ejendommen vil der ske opmadling af lejemalet efter arealbekendtgerelsen. Der sker
endring i lejen, sifremt opmadling af de lejebzrende arealer (hvilket alene er butiksareal) afviger med
mere end 3 % i opad- eller nedafgdende retning. Konstateres det, at nettolejeindtzgten vedrerende Ejen-
dommen var eller er hejere eller lavere end forudsat i udlejningsbudgettet pr. overtagelsesdagen, reguleres
kebesummen efter kobsaftalen sdledes, at differencen kapitaliseres til et afkast pa 6.73.

Kaber skal siledes vaere opmeaerksom p4, at lejen efter opméling kan afvige fra den budgetterede leje, men
at dette reguleres efter kebsaftalen.

Lejemdlet er siden ovenstdende formulering blevet opmalt til 2.127kvm lejebzerende erhvervsareal samt
varegird og udstillingsareal p4 i alt 442kvm i henhold til landinspekterméling foretaget af LIFA A/S af
den 19. april 2016. Dette svarer til en @ndring i det lejebzrende areal pa 1,01% i forhold til det i lejekon-
trakten fastsatte, hvormed der ikke skal ske regulering af lejen.

Ad. pkt. 4- Det lejedes anvendelse
Lejemdlet ma anvendes til detailhandel med isenkram, byggemarkedsprodukter, fritidsartikler, mv. samt
mebler og boligudstyr. Anvendelsen m4 ikke @ndres uden udlejers skriftlige samtykke.

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

Ad. pkt. 5 — Lejemalets overtagelse

Lejer har pligt til at deltage i afleveringsforretning, mangelsgennemgang, 1. og 5-4rs gennemgang. Udlejer
fremsender en mangelliste til Lejers godkendelse. Udlejer har pligt til at athjzlpe de konstaterede fejl og
mangler. Lejer er forpligtet til at overtage lejemélet. Medmindre der foreligger vasentlige mangler.

Der udarbejdes en indflytningsrapport med fotodokumentation.

Ad. pkt. 6 — Ikrafttreeden
Lejemaélet forventes at kunne overtages af Lejer den 1. maj 2016. lejer er berettiget til at pabegynde sin

indretning den 20. april 2016 dog séledes, at i tilfzelde af ikrafrtredelsestidspunktets sendres, forskydes
tidspunktet for Lejers pidbegyndelsestidspunkt tilsvarende.
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Lejemdlets stand og indretning ved overtagelsen fremgar af en til lejekontrakten bilagt beskrivelse (bilag
6.2).

Tkrafttraedelsestidspunktet er fastsat under forudsetning af, at Udlejer opnir byggetilladelse til projektet
inden 1. december 2015. Det kan konstateres, at byggetilladelse foreligger.

Udlejer er med et varsel pd 3 maneder berettiget til at udskyde overtagelsen i op til 4 maneder uden dette
udleser dagbod eller erstatning. Udlejer har ligeledes ret til at udskyde overtagelsen grundet farce majeure
eller pa grund af de undskyldelige forsinkelsesgrunde, der fremgar af AB92 § 24. I modsat fald ifalder
Udlejer en dagbod pé kr. 200.000 for 1. uge, kr. 300.000 for 2. uge, kr. 500.000 for 3. uge. Lejer er ikke
herudover berettiget til at gere misligholdelsesbefojelser gldende vedrerende forsinkelse. Forholdet er
afdekket i kebsaftalen, idet Szlger friholder Keber for lejers berettigede krav om forholdsmaessigt afslag,
erstatning, dagbod, ophavelse eller lignende, der kan henferes til Ejendommens stand pr. overtagelsesda-
gen eller ved Lejers indflytning.

Ved opsigelse fra Udlejers side, har Lejer ikke krav pa erstatning, herunder efter reglerne i erhvervslejelo-
vens § 66-67 (erhvervsbeskyttede lejemal). Det skal bemerkes, at de pagzldende regler i erhvervslejelo-
ven er ufravigelige, hvorfor Lejer har krav pé erstatning ved udlejers opsigelse, uanset det i lejekontrakten
anforte.

Pkt. 7 - Opsigelse
Lejemaélet kan af hver af parterne opsiges med 6 méneders varsel til den forste i en méaned. Lejemalet er

uopsigeligt fra udlejers side i 15 ar og fra lejers side i 10 ar fra ikrafttredelsestidspunktet. Lejemaélet kan
siledes fra Udlejers side forst opsiges med fraflytning den 1. november 2031 og fra Lejers side forst opsi-
ges med fraflytning den 1. november 2026 under forudsztning af, at lejemalet overtages den 1. maj 2016.

Pkt. 8 — Fremleje og afstielse
Lejer har ret til at fremleje lejemalet.

Lejer har ligeledes ret til at afstd lejemélet til tredjemand efter erhvervslejelovens regler. Afstaelse er dog
betinget af, at Lejer indestdr som selvskyldnerkautionist for lejen i resten af Lejers uopsigelighedsperiode
for indtreedende lejeres forpligtelser.

Pkt. 9 — Lejens sterrelse og depositum
Den érlige leje er fastsat til kr. 1.720.000,00 baseret pd 2.150 kvm. 4 kr. 800,00 pr. ir. Varegird og ud-

stillingsgard er ikke lejebzerende arealer.

Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti pa anfordringsvilkir svarende
til 6 maneders leje. Bankgarantien reguleres ved lejestigninger, saledes at den til enhver tid svarer til 6
maneders aktuel leje.

Sezlger har oplyst, at lejer forst anmodes om at stille bankgaranti efter ikrafttraedelsesdatoen.

Den originale garanti skal overgives fra Szlger til Keber i forbindelse med overtagelse af Ejendommen, og

Kgber skal give meddelelse til Danske Bank om, at Keber er indtradt i lejeforholdet, saledes at krav un-
der garantien, og frigerende betaling i den forbindelse, alene kan fremszettes af og ske i forhold til Keber.
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Ad pkt. 10 — Renovation, vand, varme og el

Lejers forbrug af el, vand og varme betales af Lejer direkte til forsyningsselskaberne.
Lejer sorger selv for renovation.

Ad pkt. 11 - Gvrige udgifter og udgiftsarter
Ud over basislejen betaler Lejer via driftsregnskabet for driftsudgifter, der er specificeret i et driftsbudget

(bilag 11.1), herunder forsikring, skatter og afgifter, kontingent til grundejerforening, udgifter til drift af
solceller samt andel af udgifter til fzlles el, renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af eventuel beplant-
ning mv. og glatfererbekempelse. Det ses, at de pagzldende udgiftsposter fremgér af driftsbudgettet og
er belobsangivet heri, hvorfor erhvervslejelovens specifikationskrav efter § 5, stk. 2 efter vores opfattelse er

opfyldt.

Ad pkr. 12 — Aftalt regulering af lejen

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med den procentuelle stigning i nettoprisindekset fra
foregdende oktober til oktober, dog minimum 1 % og maksimum 3 %.

Ad pkt. 13 —Regulering af lejen til markedsleje
Lejen kan forst varsles zndret til geeldende markedsleje efter 10 ar fra ikrafttreedelsestidspunktet. Lejen

kan sdledes varsles til markedsleje forste gang efter den 1. maj 2026.

Ad pkt. 14 — Vedligeholdelse og fornyelse

Den udvendige vedligeholdelse af klimaskermen af Ejendommen og lejemalet pahviler Udlejer. Dette
gzlder dog ikke porte, vinduer, ruder og dere.

Al indvendig og udvendig vedligeholdelse og fornyelse af Ejendommen og lejemalet, bortset fra klima-
skeermen, pahviler Lejer. Lejer er herunder forpligtet til at vedligeholde og om nedvendigt forny porte,
vinduer, ruder og dere sdvel indvendigt som udvendigt. Lejer er endvidere forpligtet til at foretage ma-
ling, hvidtning, tapetsering og vedligeholde og om forneden forny gulvbelaegninger, haner, hirde hvideva-
rer, cisterner mv.

Udlejer er berettiget til at opsztte solceller pd Ejendommen. Ombkostninger til solcellernes drift og vedli-
geholdelse pdhviler Lejer.

Ad pkt. 15 — Fraflytning og tilbagelevering

Lejemdlet skal af Lejer afleveres i samme stand som p# ikrafttreedelsestidspunktet. Lejer har ret og pligt til
at bortfjerne inventar og tekniske installationer bekostet af lejer.

Senest pd opherstidspunktet afholdes flyttesyn. Udlejer kan forlange, at veerdien af de vedligeholdelses-

og retableringsforpligtelser, der pahviler Lejer, konverteres til et belab, der betales kontant af Lejer til
udlejer.

Ad pkt. 17 - Tinglysning

Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pa ejendommen.
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Ad pkt. 18 - Betingelser
Lejekontrakten er betinget af, at Udlejer opniede byggetilladelse til projektet senest 1. december 2015.

Det ses, at byggetilladelse blev givet den 3. december 2015. Lejer har ved e-mail af 20. oktober 2015
accepteret, at fristen for meddelelse af byggetilladelse blev forlenget til den 1. januar 2016.

Entrepriseforhold

Selger har fremlagt totalentreprisekontrakt underskrevet oktober 2015, hvoraf fremgar, at Stender Entre-
prise A/S er totalentreprener, medens Arstidernes Arkitekter har vaeret radgiver. Der foreligger et overslag
af 11. maj 2015 fra Stender Entreprise A/S, hvor entreprisesummen angives til kr. 13.350.000. Ifolge
Stender Entreprise A/S’ seneste offentliggjorte regnskab for regnskabsiret 2014, har selskabet haft et
drsresultat pa kr. 51.445 og en egenkapital pa kr. 9.673.185.

Szlger har udleveret entreprenergaranti, hvoraf fremgéar, at Atradius har stillet sikkerhed for kr.
1.395.500.

Selger er berettiget til at udskyde udbedring af fejl og mangler i samme omfang som udferende entrepre-
nor er det over for Sziger i henhold til entrepriseaftalen for bygningens opferelse til 1-rs gennemgangen.
Selger har i evrigt 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™).

For s& vidt angar indkaldelse til 1. &rs og 5. drs gennemgang bemerkes det, at indkaldelse herom skal
veere sé rettidig, at gennemgangen og efterfolgende reklamation kan ske, inden der er passeret 5 ar fra
afleveringen af Ejendommen. Keber 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 trazzk pa
garantien i modsat fald kan fortabes.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering fra 2014, hvoraf fremgar, at ejendomsvardien Ejendommen er
vurderet til kr. 16.358.000. Ejendomsverdien overstiger sdledes kabesummen, men det m4 forventes, at
ejendomsvurderingen @ndres efter udstykningens gennemforelse. Den offentlige ejendomsvurdering rela-
terer sig séledes til det samlede areal pd 17.172 kvm.

Ejendomsskattebillet

Szlger har fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2015 for hele Ejendommen. Det fremgér heraf, at der
betales kr. 428.840,40 i ejendomsskatter for dret. Det ma forventes, at storrelsen af ejendomsskatter @n-
dres efter udstykningens gennemforelse, idet ejendomsskatterne relaterer sig til den tidligere ejendom..
Skatter og afgifter pélignes Lejer over driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter atholdes af Le-
jer.

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

Det maksimale bruttoetageareal til butiksformal ma ikke overstige 16.540 kvm. indenfor lokalplanomrs-
det som helhed. Det maksimale bruttoetageareal til butiksform4l for den enkelte butik ma ikke overstige
2.000 kvm. for udvalgsvarebutikker.
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Det bemzrkes, at Ejendommenes bebyggede areal ifolge lejekontrakten udger 2.125 kvm.

Umiddelbart overstiger det bebyggede areal efter lejekontrakten lokalplanens tilladte bruttoetageareal-
graense.

§ 5 ti planloven har imidlertid folgende ordlyd:

7§ 5 t. Beregning af bruttoetagearealer 1l butiksformdl sker efter bygningsreglementets bestemmelser om beregning
af bebyggelsens etageareal, idet dog den del af keelderen, hvor det omgivende terreen ligger mindre end 1,25 m
under loftet 1 kelderen medregnes.

Stk. 2. Ved beregning af bruttoetagearealet kan fradrages arealer til personalekantine, personaletotletter, persona-
lefitnessfaciliteter og personalepauserum, dog maksimalt i alt 200 m?2.”

Da personalefaciliteter siledes ikke indgdr i beregningen af bruttoetagearealet, overstiger det bebyggede
areal nzppe den tilladte graense. Der henvises til den tekniske gennemgang af Ejendommen.

Grundejerforening

Der skal stiftes en grundejerforening for omradet Fredericia Vestcenter.

For sa vidt angar Lejers betaling af Ejendommens driftsudgifter bemzrkes, at udgiften til grundejerfor-
eningen udtrykkeligt er medtaget i specifikationsbilaget til lejekontrakten. Udgifter til grundejerforening
kan sdledes opkrzves hos Lejer.

Hvorvidt Ejendommen i evrigt er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af den
juridiske gennemgang.

Forsikring
Der er indhentet erhvervsbygningsforsikringstilbud fra Gjensidige Forsikring. For dzkningsomfang 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 1. maj 2016, fra hvilken dato Ejendommen stér for Kebers regning
og risiko i enhver henseende.

Oplysninger vedrerende jordforurening

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

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

Der er ikke udstedt energimarke, da Ejendommen endnu ikke er opfert. Szlger er i henhold til kebsafta-
len forpligtet til at levere energimerke.
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Tingbogsattest af 26. april 2016

Adkomsthaver ifelge tingbogen er ikke Szlger Norcap Venusvej ApS, CVR: 36552042 men derimod
Norcap Datavej ApS, CVR: 34621160. Kabsaftalen af den 25. november 2015 mellem Norcap Datavej
ApS og Norcap Venusvej ApS, hvori Norcap Datavej ApS szlger del af matriklen 001fx Fredericia Stads-
jorder, dokumenterer dog forneden adkomst af den for denne rapport omhandlede del af ejendommen,
der aktuelt er ved at blive udstykket.

Matr.nr. 001fx Fredericia Stadsjorder. Adressen er angivet til Venusvej 12A og ikke 10. Szlger har op-
lyst, at matriklen i forbindelse med udstykning af sokkelgrunden vedrerende Venusvej 12D (Remal000)
har fiet adressen Venusvej 12A. Derudover har selve lejers lejemal fiet adressen Venusvej 12C. Selvom
adressen péd lejekontrakten er angivet til Venusvej 10, er det vores opfattelse, at dette ikke vil give anled-
ning til problemer, da der er enighed om lejemalets placering pa matriklen 1fx.

Heeftelser

Realkreditpantebrev stort kr. 42.600.000,00

Kaber er berettiget til at overtage et pantebrev stort kr. 18.702.504.

Ejerpantebrev stort kr. 9.000.000,00
Kober er berettiget til at overtage et pantebrev stort kr. 18.702.504.

Ejerpantebrev stort kr. 6.520.000,00
Kober er berettiget til at overtage et pantebrev stort kr. 18.702.504.

Servitutter

Servitut nr. 1, 21.06.1938

Servitutten vedrerer byggelinjer. Det mé antages, at servitutten er uden betydning i dag. Det fremgar af
servitutredegorelse af 12. november 2013 fra landinspekter Olaf Nielsen, at servitutten skal aflyses.

Servitut nr. 2, 03.06.1970
Servitutten vedrerer aflobsledninger. Det m3 antages, at servitutten er uden betydning i dag.

Servitut nr. 3, 16.06.1972
Servitutten vedrerer pligt til at veere medlem af Fredericia Fjernvarmecentral. Szlger har oplyst, at denne
pligt ikke lengere er geldende. Servitutten kan derfor aflyses.

Servitut nr. 4, 01.04.1981

Servitutten vedrerer feerdselsret for Dansk Supermarked A/S. Szlger har oplyst, at denne ferdselsret fort-
sat er gzeldende. Der er tale om en hidtil intern stamvej, der fortsat benyttes af alle parter i omradet. Det
m4d antages, at servitutten ikke giver anledning til problemer i relation til lejers brug af det lejede.

Servitut nr. 9, 31.03.2011
Servitutten vedrerer feelles adgangsvej, forsynings- og aflebsledninger og usynbart skel. Hvorvidt Ejen-
dommen opfylder de tekniske bestemmelser, falder udenfor den juridiske gennemgang.

Servitut nr. 10, 20.04.2011

Servitutten vedrerer lyst lejekontrakt med KFI Holding A/S som Lejer. Szlger har accepteret, at denne

drager omsorg for, at servitutten aflyses.
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Servitut nr. 11, 22.10.2015
Servitutten vedrerer opstamning af trzzer. Hvorvidt Ejendommen opfylder denne tilstandsservitut, falder
udenfor den juridiske gennemgang.

Servitut nr. 12, 01.11.2015

Servitutten vedrerer byggeret og udstykning, fordeling af byggeret, fzlles fri-, ferdsels- og parkeringsare-
al, bebyggelse i skel, forsyningsledninger og grundejerforening. Hvorvidt Ejendommen opfylder de tekni-
ske bestemmelser, falder udenfor den juridiske gennemgang.

Szlger erklerer i kebsaftalen, at udnyttelse af byggeretter ikke relaterer sig til det frasolgte, samt at pitale-
retten frafaldes, ndr omradet er feerdigudstykket.

Servitut nr. 12, 02.02.2016
Servituttet vedrerer grundejerofreningsvedagterne. Der henvises til gennemgangen heraf ovenfor.

Byggetilladelse
Szlger har fremlagt kopi af byggetilladelse dateret 3. december 2015. Der giver tilladelse til opforelse af
Ejendommen pé 29 nzrmere beskrevne vilkar,

Ibrugtagningstilladelse
Da Ejendommen ikke er feerdigopfort, foreligger der ikke ibrugtagningstilladelse.

Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang reekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder

herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimeerke m.v.

BBR-Meddelelse
Szlger har fremlagt BBR-meddelelse. Det fremgar, at der er en verserende byggesag pa Ejendommen.

Det fremgér, der er offentlig geeld pad Ejendommen afi alt kr. 85,39.

Omradeklassificeret som lettere forurenet
Omridet er klassificeret som lettere forurenet.

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

--0000000--
Kebenhavnyden 26. april 2016

0 Jeppe Wedel Niels
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8. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningsbetingelserne glder 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 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, séfremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter
Gangsted-Rasmussen underseger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medfarer, at
Gangsted-Rasmussen er afskéret fra at reprasentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersege klientens kreditvardighed. 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 gelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen gelder med respekt af regler, som palegger 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 opnaede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder sarligt
opmarksomheden pé, 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 méned 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 ophave samarbejdet. 1 det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophzver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke ma udtrede af
en sag pa en sddan made og under sddanne omstendigheder, at klienten afskares fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
spge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegraensning

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

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

Derudover glder folgende begrensninger 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. Séfremt 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.

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

Markedsfering
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsfering henvise til, at Gangsted-Rasmussen har fungeret som advokat for klienten i
relation til opdraget, ndr 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 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/ Advokatnevnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa
www.advokatsamfundet.dk.

Kravene om klientoplysninger ifelge De Advokatetiske regler pkt. 3.3 fremgar af Gangsted-Rasmussens hjemmeside.

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