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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail @stre Ringgade under stiftelse ("BC" eller ”Kgber”) har anmodet
Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med
BC/Kabers forhandlinger med TKD Projekt A/S ("Szlger") om BC/Kagbers erhvervelse af ejendommen
beliggende @Dstre Ringgade 15, 9330 Dronninglund, matr. nr. 105by, @rse Fjerding, Dronninglund og
matr. nr. 105bz, Orse Fjerding, Dronninglund (’Ejendommen”).

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

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgiet fra Szlger, fremgér af anden del i nzerverende rap-
port. De i rapportens anden del nevnte dokumenter udgoer sdledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgiede dokumenter.

Der henvises i ovrigt 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 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/Kgaber et passende detaljeret indtryk
af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere de problemstillinger, der efter vores opfattelse er
relevante for BC/Keber.

Vores undersegelser og radgivning har ikke omfattet skatte- og afgiftsmeessige, miljemassige, byggetekni-
ske og regnskabsmessige forhold samt finansierings- og hzftelsesmassige forhold. BC/Keber anbefales at
soge bistand péd 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 bor gennemgés af BC/Keber i forbindelse med den tekniske og miljemassige
gennemgang af Ejendommen.

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

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

Denne rapport bestar af to dele.

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

Rapportens anden del indeholder vores notater fra gennemgangen af de enkelte dokumenter, som vi har
faet udleveret fra 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 bemzrknin-
ger til de enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre BC/Kaber til at gennemlaese 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 pd vores erfaringer og vores viden om danske juridiske forhold og regler. Vi
har imidlertid ikke under vores gennemgang identificeret forhold, der efter vores vurdering er omfattet af
andre jurisdiktioners retsregler.

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

pégeldende 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.

s. Kebsaftalen

5.1 Kebsaftalen vedrerende matr. nr. 105by og del af matr. nr. 105bz, @rse Fjerding, Dronning-
lund er underskrevet af Szlger den 31. marts 2016 og af Keber den 15. marts 2016, og betinget
af:

- lejemalet er i kraft og ikke ophzvet af lejer eller udlejer
- Keaber opnir endelig linebekrzftelse fra DLR
- Keber/BC opnir fultegning af K/S-projektet
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Parterne har endvidere indgéet kobsaftale underskrevet den 12. maj 2016 af Szlger og 5. maj
2016 af Keber vedrerende den resterende del af matr. nr. 105bz, @Qrse Fjerding, Dronninglund.
Denne kebsaftale er betinget af:

- at Keber tillige erhverver ejendommen matr. nr. 105by, Orse Fjerding, Dron-
ninglund

-  at kebesummen deponeres

Identificerede vasentlige forhold

Kobsaftalen

- Sazlger giver Keber transport i entreprenergarantien og indtreeder i alle Selgers
rettigheder til at gere mangelskrav geldende i forhold til entrepreneren. Keber
kan herefter ikke gore krav gldende over for Szlger vedrerende entrepriseretlige
forhold, der konstateres efter overtagelsen.

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten samt allonge I og II er underskrevet.

Ad pkt. 1 — Det lejede

Lejemalets areal er forelebigt fastsat i lejekontrakten og allonge II til ca. 833 kvm. bruttoetage-
areal, heraf ca. 800 kvm. stueareal, butikslokale mv. og ca. 33 kvm. 1. sal. Hertil kommer ca.
800 kvm. varegird, ca. 50 kvm. affaldsgird, ca. 35 kvm. pallegird og ca. 50 kvm. overdaekket
udstillingsomrade, der ikke er lejebarende. Der sker ikke regulering i lejen, for sa vidt angéar den
endelige opmaéling af de ikke lejebzerende arealer.

Lejer har vederlagsfri brugsret til udenomsarealer og minimum 43 parkeringspladser.

Det er oplyst, at arealet fastszttes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling efter arealbe-
kendtgerelsen ved byggeriets feerdiggorelse. Afvigelser i forhold til det forudsatte areal medferer
en tilsvarende forholdsmassig sendring af lejen, dog kan lejen maksimalt blive reguleret med 3
pct. 1 opadgdende retning. Opmaling sker efter arealbekendtgerelsen. Der henvises i gvrigt til
kebsaftalens reguleringsbestemmelse i dennes pkt. 9.4 vedrerende arealopmaling.

Udlejer har fremlagt opmaéling fra Landinspekterfirmaet 1.LE34, hvoraf fremgdr, at arealet er op-
gjort til 833 kvm.

Lejer er berettiget til at opstille 2 fyrveerkericontainere i perioden 1. november til 31. januar.
Lejer accepterer nabos feerdselsret over Ejendommen.

Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet ma anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet

virksomhed. Anvendelsen ma ikke sendres uden udlejers skriftlige samtykke.
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Udlejer indestér i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den navnte type virksomhed.
Lejer har efter ibrugtagning ethvert ansvar overfor offentlige myndigheder vedrerende lejers be-
nyttelse af det lejede.

Seelger indestar i kabsaftalen for, at Ejendommen lovligt kan anvendes til udlejning i henhold til
lejekontrakten. Keber kan siledes kun gere misligholdelsesbefajelser geeldende over for Szlger 1
form af erstatning eller ophzaevelse, sdfremt det kan bevises, at Szlger kendte eller burde kende
til eventuelle ulovligheder ved byggeriet.

Ad. pkt. 3 — Lejemalets begyndelse og opher
Allonge I angiver, at lejemalet treeder i kraft den 1. maj 2016 under forudsatning af, at lejema-

let i al veesentlighed er feerdiggjort i henhold til byggeprogrammet. Udlejer kan med et varsel pa
3 méneder udskyde ikrafttreedelsen dog maksimalt til den 1. maj 2017. Sifremt lejemadlet ud-
skydes, og denne udskydelse ikke er korrekt varslet, ifalder udlejer en bod pd kr. 500.000 samt
en bod pa kr. 200.000 pr. pdbegyndt maned. Ifelge kobsaftalens pkt. 1.4 atholder Szlger alle
udgifter til ejendommens opferelse og lejekontraktens indgéelse, hvorfor en eventuel bod er
Keber uvedkommende.

Lejemalet gennemgas af lejer og udlejer. Mangler, der ikke hindrer lejemadlets overtagelse, skal
udbedres inden 10 dage. I modsat fald er lejer berettiget til dagbeder 4 kr. 10.000. Eventuelle
tvister vedrerende forsinkelse eller mangler i forbindelse med afleveringen pahviler efter kebsaf-
talens pkt. 1.4 Szlger.

Fra lejers side kan lejemalet opsiges med 6 méaneders varsel. Dog kan lejemalet tidligst af lejer
opsiges 10 ar efter ikrafttreedelsen. Lejemaélet kan sdledes tidligst bringes til opher pr. 1. no-
vember 2026

Fra udlejers side kan lejemalet opsiges med 6 mdaneders varsel. Dog kan lejemilet tidligst af ud-
lejer opsiges 20 ar efter ikrafttraedelsen. Lejemadlet kan sdledes tidligst bringes til opher pr. 1.
november 2036

Pkt. 4 og 5 — Lejens storrelse og regulering
Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 748.867 ekskl. moms baseret pd 833 kvm. 4 kr. 899
pr. ar.

Lejen kan forst varsles sendret til geeldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 efter 20 ar
fra ikrafttreedelsen. Hvis lejemaélet overtages den 1. maj 2016, kan der siledes forst varsles n-
dring af lejen til markedsleje med virkning pr. 1. maj 2036.

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

gen svarende til 6 méaneders leje med tilleeg af moms samt 6 méineders 4 contobeleob for drifts-
udgifter. Bankgarantien forhejes, s den svarer til 6 méineders forhojet leje samt 6 méineders 4
contobelob dog saledes, at den kun kan kreves forhejet hvert 5. ir.

Ad pkt. 7 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne.
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Ad pkt. 8 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter. Driftsudgifterne er ansldet i bilag 3 i tilleeg til lejekontrakten. Det
bemerkes, at kun udgifter der er specificeret og belebsangivet i budgettet, kan opkraves hos le-
jer.

Det fremgar af driftsbudgettet (bilag 3), at en reekke udgiftsposter er specificeret og belabsangi-
vet.

Hvad angéar eventuelle stigninger i administrationsvederlag, kan udlejer alene opkraeve en stig-
ning, der modsvarer udviklingen i nettoprisindekset. Det skal bemzrkes, at bestemmelsen inde-
berer, at udlejer ikke kan opkrave de udgifter, der reelt aftholdes til administrationsvederlag,
1det omkostningen er maksimeret.

Det fremgar, at erhvervslejelovens kapitel 9 finder anvendelse pa afleggelse af driftsregnskaber.
Dette indebeerer, at formalia for afleeggelse af forbrugsregnskaber, herunder disses frister, skal
folges.

Ad pkt. 9 — Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse pdhviler lejer, herunder forneden fornyelse. Vedligeholdelsesplig-
ten omfatter blandt andet gulvbelaegninger, vinduer, synlige installationer, maling, hvidtning,
tapetsering mv.

Lejer beerer ikke nogen form for vedligeholdelse eller fornyelse for forhold, der hidrerer for ik-
ke-synlige forhold, herunder tekniske installationer og bygningsdele.

Lejer har pligt til at renholde grundens areal, herunder serge for snerydning, vedligeholdelse og
fornyelse af beplantning inkl. friaeraler.

Den udvendige vedligeholdelsespligt pahviler udlejer, herunder vedligeholdelse af facade- og
tagkonstruktioner, udvendig maling af porte dere og vinduer.

Udlejer er ikke erstatningsansvarlig for driftstab, avancetab eller andet indirekte tab som felge af
mangler ved lejemalet.

Ad pkt. 10 — Fremleje, afstielse og genindtraedelse

Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse.

Lejer har ret til at afstd lejemalet i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, sdledes at ud-
lejer kan modseette sig, sdfremt udlejer har vaegtige grunde hertil, fx med henvisning til indtrze-
dende Lejers gkonomi eller manglende branchekendskab. Lejer har i evrigt pataget sig selv-
skyldnerkaution i uopsigelighedsperioden.

Lejer har ret til koncernintern afstielse. Det bemerkes, for god ordnes skyld, at det — som be-

stemmelsen er formuleret — ikke fuldstendigt kan afvises, at bestemmelsen kan misbruges, sa-
fremt lejerselskabet mod forventning skulle enske at blive frigjort fra lejemalet for udlebet af Le-
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jers uopsigelighedsperiode. Henset til lejers forretningskoncept og udviklingen i markedet, fore-
kommer det imidlertid usandsynligt.

Ad pkt. 14 — Fraflytning
Lejemalet skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen, dvs. i velvedligeholdt, rengjort og

nymalet stand, dog bortset fra almindelig slid og =lde. Udlejer kan forlange serlige indretninger
opsat af lejer fiernet ved lejemalets opher.

Enhver af parterne kan forlange, at den anden part i lejeforholdet deltager i en feelles besigtigel-
se med henblik pa at aftale omfanget af lejers istandsattelsespligt ved fraflytningen.

Ad pkt. 18 — Betingelser
Lejekontrakten er betinget af, at udlejer meddeles endeligt anmerkningsfrit skede pa Ejen-
dommen, og at udlejer opnar de fornedne offentlige tilladelser til gennemforelse af projektet, og

at tilladelserne er givet pa acceptable vilkir. Betingelserne skal veere opfyldt senest 1. december
2015. I modsat fald bortfalder lejekontrakten. Det fremgar af allonge 11, at samtlige betingelser
er opfyldt.

Entrepriseforhold
Der foreligger et omfattende udkast til byggeprogram.

Det fremgar af kebsaftalen, at Szlger indestar for,

at Ejendommen pa overtagelsesdagen lovligt kan anvendes til udlejning til lejer iht. lejekontrak-
ten, herunder med udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse

at lejemalet er godkendt og overtaget af lejer,

at Szlger afholder alle udgifter til Ejendommens opferelse og klarmelding,

Selger giver Kaber transport 1 entreprenergarantien og indtraeder i alle Szlgers ,rettigheder til
at gore mangelskrav geldende i forhold til entrepreneren. Keber kan herefter ikke gore krav
geldende over for Seelger vedrerende entrepriseretlige forhold, der konstateres efter overtagel-
sen og

Ejendommen pa overtagelsesdagen lovligt kan anvendes til udlejning til lejer iht. lejekontrakten,
herunder ved udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse.

Selger har fremlagt totalentreprisekontrakt.

Totalentreprener er MJ-Byg, Bronderslev A/S.

Seelger har fremlagt kopi af entreprenergaranti, hvoraf fremgar, at Nordjyske Bank A/S pé vegne
af MJ-Byg, Bronderslev A/S har stillet en garanti, stor kr. 990.000, som ved afleveringen ned-
skrives til kr. 660.000.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ¢jendomsvurdering for Ejendommen af 1. oktober 2015, hvoraf frem-

gdr, at ejendomsveardien er vurderet til kr. 961.400. Ejendomsvaerdien overstiger sdledes ikke
umiddelbart kebesummen.
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Ejendomsskattebillet
Det fremgdr, at der betales kr. 7.507,69 i ejendomsskatter for ret. Skatter og afgifter palignes
lejer over driftisbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter atholdes af lejer.

Lokalplanforslag nr. 02-E-05.01
Lokalplan nr. 02-E-05.01 af 23. september 2015 er gzldende for Ejendommen.

Omrédet (delomrade I) er udlagt til én butik, der forhandler szrligt pladskraevende varegrup-
per, som eksempelvis byggematerialer. Lejers virksomhed er siledes lovlig.

Delomrade II ma anvendes til erhvervsformal som kontorer, hdndvarksvirksomheder, mindre
verkstedsvirksomheder, servicevirksomheder og handelsvirksomheder. Desuden kan der inden-
for delomradet etableres én butik til szrlig pladskraevende varegrupper.

Opforelsen af nye bygninger er underlagt en reekke betingelser omkring udseende og sterrelse.
Hvorvidt Ejendommen er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af
den juridiske gennemgang.

Aflevering

Ejendommen afleveres som et negleferdigt byggeri den 1. maj 2016. Szlger har ret til at over-
skyde overtagelsen pa samme vis, som ikrafttreedelsesdagen i henhold til lejekontrakten. Lejer
har den 29. april 2016 erkleret, at lejemélet er modtaget godkendt uden vasentlige mangler.
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7. Vores notater vedreorende de enkelte dokumenter

Kabsaftale.

Ad pkt. 2.3
Szlger giver Keber transport i entreprenergarantien og indtreder i alle Seelgers rettigheder til at gore

mangelskrav geeldende i forhold til entrepreneren. Keber kan herefier ikke gore krav geldende over for
Szlger vedrerende entrepriseretlige forhold, der konstateres efter overtagelsen.

Erhvervslejekontrakt
Erhvervslejekontrakten er underskrevet henholdsvis den 14. og 27. maj 2014 og er indgdet mellem Szlger
som udlejer og Jem & Fix A/S som lejer.

Der er ligeledes indgéet allonge I af maj 2014 og allonge II af februar 2016.

Ad pkt. 1 - Det lejede

Lejemalets areal er forelgbigt fastsat i lejekontrakten og allonge II til ca. 833 kvm. bruttoetageareal, heraf
ca. 800 kvm. stueareal, butikslokale mv. og ca. 33 kvm. 1. sal. Hertil kommer ca. 800 kvm. varegird, ca.

50 kvm. affaldsgérd, ca. 35 kvm. pallegird og ca. 50 kvm. overdzkket udstillingsomréde, der ikke er leje-
barende. Der sker ikke regulering i lejen, for s& vidt angar den endelige opmadling af de ikke lejebzrende

arealer.

Lejer har vederlagsfri brugsret til udenomsarealer og minimum 43 parkeringspladser.

Det er oplyst, at arealet fastsaettes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling efter arealbekendtgarelsen
ved byggeriets feerdiggorelse. Afvigelser i forhold til det forudsatte areal medferer en tilsvarende for-
holdsmessig @ndring af lejen, dog kan lejen maksimalt blive reguleret med 3 pct. i opadgdende retning.
Opmaling sker efter arealbekendtgerelsen. Der henvises i gvrigt til kebsaftalens reguleringsbestemmelse i

dennes pkt. 9.4 vedrerende arcalopmaling.

Udlejer har fremlagt opmaling fra Landinspektorfirmaet LLE34, hvoraf fremgér, at arealet er opgjort til
833 kvm.

Lejer er berettiget til at opstille 2 fyrveerkericontainere i perioden 1. november til 31. januar.

Lejer accepterer nabos ferdselsret over Ejendommen.

Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet mé anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet virksom-

hed. Anvendelsen m4 ikke @ndres uden udlejers skriftlige samtykke.

Udlejer indestar i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den nzvnte type virksomhed. Lejer har
efter ibrugtagning ethvert ansvar overfor offentlige myndigheder vedrerende lejers benyttelse af det lejede.
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Szlger indestdr i kebsaftalen for, at Ejendommen lovligt kan anvendes til udlejning i henhold til lejekon-
trakten. Keber kan sdledes kun gere misligholdelsesbefojelser gzldende over for Szlger i form af erstat-
ning eller ophaevelse, safremt det kan bevises, at Szlger kendte eller burde kende til eventuelle ulovlighe-
der ved byggeriet.

Ad. pkt, 3 — Lejemilets begyndelse og opher

Allonge I angiver, at lejemélet treeder i kraft den 1. maj 2016 under forudsztning af, at lejemdlet i al vee-
sentlighed er feerdiggjort i henhold til byggeprogrammet. Udlejer kan med et varsel pd 3 méneder udsky-
de ikrafttreedelsen dog maksimalt til den 1. maj 2017. Sifremt lejemalet udskydes, og denne udskydelse
ikke er korrekt varslet, ifalder udlejer en bod pé kr. 500.000 samt en bod pé kr. 200.000 pr. pabegyndt
méned. Ifolge kobsaftalens pkt. 1.4 afholder Szlger alle udgifter til ejendommens opferelse og lejekon-
traktens indgéelse, hvorfor en eventuel bod er Keber uvedkommende.

Lejemalet gennemgas af lejer og udlejer. Mangler, der ikke hindrer lejemailets overtagelse, skal udbedres
inden 10 dage. I modsat fald er lejer berettiget til dagbeder 4 kr. 10.000. Eventuelle tvister vedrerende
forsinkelse eller mangler i forbindelse med afleveringen pahviler efter kebsaftalens pkt. 1.4 S=zlger.

Fra lejers side kan lejemalet opsiges med 6 maneders varsel. Dog kan lejemaélet tidligst af lejer opsiges 10
ar efter ikrafttreedelsen. Lejemélet kan sdledes tidligst bringes til opher pr. 1. november 2026

Fra udlejers side kan lejemadlet opsiges med 6 méneders varsel. Dog kan lejemalet tidligst af udlejer opsi-
ges 20 4ar efter ikrafttreedelsen. Lejemalet kan séledes tidligst bringes til opher pr. 1. november 2036

Pkt. 4 og 5 — Lejens storrelse og regulering
Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 748.867 ekskl. moms baseret pa 833 kvm. 4 kr. 899 pr. ir.

Lejen kan forst varsles eendret til gzeldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 efter 20 4r fra ikraft-
treedelsen. Hvis lejemalet overtages den 1. maj 2016, kan der séledes forst varsles ®endring af lejen til
markedsleje med virkning pr. 1. maj 2036.

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

de til 6 méneders leje med tilleg af moms samt 6 mineders 4 contobeleb for driftsudgifter. Bankgaranti-
en forhgjes, sd den svarer til 6 méineders forhejet leje samt 6 mineders 4 contobeleb dog siledes, at den
kun kan krseves forhejet hvert 5. ar.

Ad pkt. 7 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne,

Ad pkt. 8 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter. Driftsudgifterne er anslet i bilag 3 i tilleeg til lejekontrakten. Det bemarkes,
at kun udgifter der er specificeret og belebsangivet i budgettet, kan opkrzves hos lejer.

Det fremgar af driftsbudgettet (bilag 3), at en reekke udgiftsposter er specificeret og belobsangivet.

Hvad angar eventuelle stigninger i administrationsvederlag, kan udlejer alene opkrzve en stigning, der
modsvarer udviklingen i nettoprisindekset. Det skal bemarkes, at bestemmelsen indebzrer, at udlejer
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ikke kan opkraeve de udgifter, der reelt atholdes til administrationsvederlag, idet omkostningen er maksi-
meret.

Det fremgar, at erhvervslejelovens kapitel 9 finder anvendelse pa afleggelse af driftsregnskaber. Dette
indeberer, at formalia for afleeggelse af forbrugsregnskaber, herunder disses frister, skal folges.

Ad pkt. 9 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pahviler lejer, herunder forneden fornyelse. Vedligeholdelsespligten omfat-

ter blandt andet gulvbelegninger, vinduer, synlige installationer, maling, hvidtning, tapetsering mv..

Lejer baerer ikke nogen form for vedligeholdelse eller fornyelse for forhold, der hidrerer for ikke-synlige
forhold, herunder tekniske installationer og bygningsdele.

Lejer har pligt til at renholde grundens areal, herunder serge for snerydning, vedligeholdelse og fornyelse
af beplantning inkl. friaeraler.

Den udvendige vedligeholdelsespligt pahviler udlejer, herunder vedligeholdelse af facade- og tagkonstruk-
tioner, udvendig maling af porte dere og vinduer.

Udlejer er ikke erstatningsansvarlig for driftstab, avancetab eller andet indirekte tab som felge af mangler
ved lejemélet.

Ad pkt. 10 — Fremleje, afstdelse og genindtreedelse

Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse.

Lejer har ret til at afsti lejemalet i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, sdledes at udlejer kan
modsette sig, sdfremt udlejer har veegtige 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 afstielse. Det bemarkes, for god ordnes skyld, at det — som bestemmelsen
er formuleret — ikke fuldsteendigt kan afvises, at bestemmelsen kan misbruges, safremt lejerselskabet mod
forventning skulle enske at blive frigjort fra lejemadlet for udlebet af Lejers uopsigelighedsperiode. Henset
til lejers forretningskoncept og udviklingen i markedet, forekommer det imidlertid usandsynligt.

Ad pkt. 11 — Renovation
Lejer aftholder selv udgifter til egen renovation ud over lejen.

Ad pkt. 12 — Forsikring
Bygnings- og brandforsikring opkraves hos lejer over driftsregnskabet.

Ad pkt. 13 — Ombyening

Lejer har ret til at foretage ombygning i overensstemmelse med erhvervslejelovens regler.
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Ad pkt. 14 — Fraflytning

Lejemalet skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen, dvs. i velvedligeholdt, rengjort og nymalet
stand, dog bortset fra almindelig slid og ®lde. Udlejer kan forlange s®rlige indretninger opsat af lejer
fiernet ved lejemilets opher.

Enhver af parterne kan forlange, at den anden part i lejeforholdet deltager i en felles besigtigelse med
henblik pa at aftale omfanget af lejers istandsettelsespligt ved fraflytningen.

Ad pkt. 16 - Tinglysning
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pd Ejendommen samt pligt til at fortage aflysning ved leje-
kontraktens opher.

Ad pkt. 18 — Betingelser
Lejekontrakten er betinget af, at udlejer meddeles endeligt anmerkningsfrit skede pd Ejendommen, og at

udlejer opnar de fornedne offentlige tilladelser til gennemforelse af projektet, og at tilladelserne er givet
pé acceptable vilkir. Betingelserne skal vaere opfyldt senest 1. december 2015. I modsat fald bortfalder
lejekontrakten. Det fremgar af allonge II, at samtlige betingelser er opfyldt.

Entrepriseforhold
Der foreligger et omfattende udkast til byggeprogram.

Det fremgar af kebsaftalen, at Szlger indestér for,

- at Ejendommen p4 overtagelsesdagen lovligt kan anvendes til udlejning til lejer
iht. lejekontrakten, herunder med udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse

- atlejemalet er godkendt og overtaget af lejer,

- at Selger atholder alle udgifter til Ejendommens opferelse og klarmelding,

- Szlger giver Kober transport i entreprenergarantien og indtreeder i alle Szlgers
,rettigheder til at gore mangelskrav geldende i forhold til entrepreneren. Keober
kan herefter ikke gore krav gzldende over for Sazlger vedrerende entrepriseretlige
forhold, der konstateres efter overtagelsen og

- Ejendommen pa overtagelsesdagen lovligt kan anvendes til udlejning til lejer iht.
lejekontrakten, herunder ved udstedelse af endelig ibrugtagningstilladelse.

Szlger har fremlagt totalentreprisekontrakt.

Totalentreprener er MJ-Byg, Brenderslev A/S.

Selger har fremlagt kopi af entreprenergaranti, hvoraf fremgir, at Nordjyske Bank A/S pa vegne af MJ-
Byg, Bronderslev A/S har stillet en garanti, stor kr. 990.000, som ved afleveringen nedskrives til kr.
660.000.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering for Ejendommen af 1. oktober 2015, hvoraf fremgar, at ejen-

domsveaerdien er vurderet til kr. 961.400. Ejendomsveardien overstiger saledes ikke umiddelbart kebe-
summen.
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Ejendomsskattebillet
Det fremgér, at der betales kr. 7.507,69 i ejendomsskatter for dret. Skatter og afgifter palignes lejer over
driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter afholdes af lejer.

Lokalplanforslag nr. 02-E-05.01
Lokalplan nr. 02-E-05.01 af 23. september 2015 er geldende for Ejendommen.

Omradet (delomréde I) er udlagt til én butik, der forhandler seerligt pladskrevende varegrupper, som
eksempelvis byggematerialer. Lejers virksomhed er saledes lovlig.

Delomrade II ma anvendes til erhvervsformal som kontorer, hdndverksvirksomheder, mindre verksteds-
virksomheder, servicevirksomheder og handelsvirksomheder. Desuden kan der indenfor delomradet etab-
leres én butik til szrlig pladskraevende varegrupper.

Opforelsen af nye bygninger er underlagt en rzekke betingelser omkring udseende og sterrelse. Hvorvidt
Ejendommen er opfert i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af den juridiske gen-
nemgang.

Forsikring
Kaber indhenter erhvervsbygningsforsikringstilbud.

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

Aflevering

Ejendommen afleveres som et neglefeerdigt byggeri den 1. maj 2016. Selger har ret til at overskyde over-
tagelsen pd samme vis, som ikrafttreedelsesdagen i henhold til lejekontrakten. Lejer har den 29. april 2016
erkleret, at lejemadlet er modtaget godkendt uden veesentlige mangler.

Oplysninger vedrarende jordforurening

S=zlger har den 22. januar 2016 oplyst, at der ikke foreligger jordforureningsoplysninger. Ejendommen
opfores pé tidligere landbrugsjord. Der er ikke fundet forurening i f. m. byggeriet.

Det fremh=ves for god ordens skyld, at miljeforhold ikke er omfattet af vores juridiske due diligence.
Energimzarke

Det fremgir af kebsaftalen, at Szlger foranlediger energimeaerke udarbejdet. Dette forventes ved ibrugtag-
ning.

Tingbogsattest af 10. maj 2016

Matr. nr. 105by, @rse Fjerding, Dronninglund og matr. nr. 105bz, Orse Fjerding, Dronninglund

Matr. nr. 105by, @rse Fjerding, Dronninglund

Ejendommens grundareal udger 5.202 kvm.
Adkomsthaver er TKD Projekt A/S, CVR.nr. 18260476. Szlger er siledes adkomsthaver.
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Heaftelser

Ejerpantebrev stort kr. 5.566.000,00

Servitutter

Servitut nr. 1, 17.04.1965

Servitut om adgangsbegrensning. Det mé antages, at servitutten er uden betydning i dag.

Servitut nr. 2, 30.10.1969
Servitut om adgangsbegrensning. Det mi antages, at servitutten er uden betydning i dag.

Servitut nr. 3, 24.07.1980
Tilstandsservitut vedrerende beplantning mv. Vores undersegelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt
servitutbestemmelsen er respekteret.

Servitut nr. 4, 11.12.1981
Tilstandsservitut vedrerende byggelinjer. Vores undersegelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt
servitutbestemmelsen er respekteret.

Matr. nr. 105bz, Orse Fjerding, Dronninglund
Ejendommens grundareal udger 4.412 kvm.
Adkomsthaver er TKD Projekt A/S, CVR.nr. 18260476. Szlger er siledes adkomsthaver.

Hezeftelser

Ejerpantebrev stort kr. 5.566.000,00

Servitutter

Der er ikke lyst servitutter pa dette matr. nr.

Byggetilladelse

Sezlger har fremlagt kopi af byggetilladelse dateret 1. december 2015, der giver tilladelse til opfarelse af

Jem & Fix-Ejendommen pd 14 nzrmere beskrevne vilkar.

Selger har endvidere fremlagt e-mail af 11. november 2015 fra Bronderslev kommune, hvor der gives
dispensation for byggelinjer langs Asdve;j.

Ibrugtagningstilladelse
Selger har fremlagt ibrugtagningstilladelse af 11. maj 2016, hvoraf fremgar, at byggeriet kan tages i brug.

Ejendomsdatarapport

Ejendomsdatarapporten indsamler en lang rekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder
herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimzerke m.v.
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BBR-Meddelelse
Selger har fremlagt BBR-meddelelse. Det fremgdr, at der er verserende byggesager pd Ejendommen (op-
forelse af Ejendommen).

Omriadeklassificeret som lettere forurenet
Det fremgdr, at omradet er kortlagt som lettere forurenet.

--0000000--

Kobenhavn, den™30. maj 2016

)

Thema pre Wede] Nielsen
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8. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningsbetingelserne gzlder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen")
udfarer for klienten, i det omfang de ikke métte vaere 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
nagte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kraenke 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 afskaret fra at repraesentere klienten.

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

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

Fortrolighedsforpligtelsen gaelder 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 fastseetter 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

Séavel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid ophave samarbejdet. [ det tilfeelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophaver 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 omstandigheder, at klienten afskares 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 begrensninger.

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

Derudover gelder 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 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 radgivning om udeniandske 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.
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Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

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

Galdende ret og klager

[ 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 rddgivningen og det beregnede saler for Advokatradet/ Advokatnazvnet. 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 ret og danske domstoles enckompetence.
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