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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Rema1000 Esbjerg N ("BC" eller "Keber”) har anmodet Advokat-
firmaet Gangsted-Rasmussen om at gennemfere en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kobers
forhandlinger med Rema Butiksudvikling A/S ("Selger") om BC/Kabers erhvervelse af ejendommen be-
liggende Tarp Byvej 20, 6715 Esbjerg N, matr. nr. 15az (forventet), Gjesing By, Bryndum (”Ejendom-

men”).

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

fra Szlger.

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgiet fra Selger, fremgar af anden del i nzrverende rap-
port. De i rapportens anden del nzvnte dokumenter udger siledes 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 undersegelser af det udleverede materiale er gennemfort ud fra en juridisk synsvinkel med henblik
pé at klarlzegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som relaterer sig til Ejen-

dommen.

Vores gennemgang har siledes dels haft til formal at kunne give BC/Kober 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 afgiftsmaessige, miljemessige, byggetekni-
ske og regnskabsmessige forhold samt finansierings- og hzftelsesmaessige forhold. BC/Kaber anbefales at
soge bistand pa de navnte omrider.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk og miljemassig karakter, der imidlertid ikke er gennemgdet i forbindelse med vores juridiske gen-
nemgang. Dette materiale bor gennemgis af BC/Keober i forbindelse med den tekniske og miljemaessige

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 Szlger.
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3. Rapportens struktur
Denne rapport bestér af to dele.

Nervzrende 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
fiet 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 bemarknin-

ger til de enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre BC/Kgber 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 Sezlger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de

pageldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

5. Kebsaftalen

5.1 Kebsaftalen vedrerende matr. nr. 15az (forventet), Gjesing By, Bryndum er underskrevet af

Szlger den 14. september 2016 og af Keber den 13. september 2016, og betinget af:

- at Szlger opnar/kan opn4 tinglyst adkomst p ejendommen

- kebesummens betaling iht. kebsaftalens pkt. 9 og 10

- at bestyrelsen for Szlger i det hele kan godkende kebsaftalen. Fristen for bestyrelsens
godkendelse er 14 dage efter, at nzrvaerende kobsaftale er underskrevet af begge parter

- Kaber erhverver ejendommen til brug for udbud af K/S projekt, og kebsaftalen er derfor
i sin helhed fra Kebers side betinget af, at kebers K/S udbud fuldtegnes.

- Udstykningens gennemforelse
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= Herudover er kebsaftalen betinget af, at bilag, som endnu ikke er modtaget/udarbejdet til
kebsaftalen, ikke giver anledning til bemarkninger fra Kabers advokat.
- Handlen er fra begge parters side betinget af, at REMA 1000 Danmark A/S ikke udnytter

selskabets forkebsret iht. erhvervslejekontraktens § 18.

Identificerede vasentlige forhold

Kebsaftalen

- Selger indestar for evt. mangler og manglende udbedringer i forbindelse med afle-
veringen. Selger indestar for, at lejemilet er overtaget og godkendt af lejeren, og at
entreprisearbejdet er udfert i overensstemmelse med byggeprogrammet. Sifremt
der méitte komme berettigede krav om forholdsmeessigt afslag, erstatning, dagbod,
ophevelse eller lignende, der kan henfores til Ejendommens stand pr. overtagel-
sen/indflytning, friholder Szlger Keber for sédanne krav og er erstatningsansvarlig
for det tab, Keber mitte lide i forbindelse hermed.

- Eventuelle mangler, der konstateres pd 1. ars og 5. irs-gennemgang, athjzlpes in-
den rimelig tid for Szlgers regning og risiko.

- Szlger giver Keber transport i entreprenergarantien og indtraeder i alle Selgers
rettigheder til at gere mangelkrav gzldende i forhold til entrepreneren.

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet.

Ad § 1 — Det lejede
Lejemalet er beliggende pd matr. nr 15az. Lejemalets bruttoareal udger i henhold til opmaling

1.032 kvm. Bestdende af 980 kvm. butiksareal (salgsareal, lager- og personalerum) samt 52
kvm. varegérd og fremgér i ovrigt af tegning nr. 500E, der er vedlagt lejekontrakten. Lejemalet

er endnu ikke opmalt.

Til det lejede herer alt til Ejendommen herende udenomsareal. Lejer har saledes raderet og ud-
lejningsret (til eksempelvis tankanleg mv.) til Ejendommens udenomsarealer, herunder p-
pladsareal og andet grundareal. Lejer har ligeledes ret til at opstille ladestationer.

Lejer har, i det omfang det er muligt, ret til at etablere solcelleanlzeg pa Ejendommen uden ve-

derlag til udlejer.

Arealet opmiles endeligt efter arealbekendtgerelsen. Uanset at arealet forst opmales efterfol-
gende, ®ndres den i § 7 anforte leje ikke som folge af mer- eller mindre arealer.

Ad § 2 - Det lejedes anvendelse

Lejemalet ma anvendes til forretning med dagligvarer og m4 ikke uden udlejers samtykke an-

vendes til andet formal.
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Udlejer er ikke berettiget til i Ejendommen at foretage udlejning af lokaler og/eller selv benytte
lokaler til drift af virksomhed i samme branche som lejeren.

Ad — Lejemilets indretning, overtagelse og afleverin
Det lejede overtages af lejeren med indretning i henhold til lejerens indretningstegning (tegning
nr. 500E), byggebeskrivelse dateret 27. november 2015 og situationsplan, som alle er vedlagt

lejekontrakten.

Udlejer tilsikrer til en hver tid lejeren adgang/brugsret til min. 61 etablerede kundeparkerings-
pladser ved lejemalets ikrafttreeden. Udlejer overdrager til lejer retten og heraf flydende rettighe-
der til at treffe bestemmelse om at paleegge disse p-pladser tidsbegraensning. Lejer har ret til
periodisk at anvende dele af de til lejemélet herende p-pladser til gadesalg og andre udenders-
aktiviteter. Udlejer tilsikrer, at denne ikke disponerer over p-pladsarealet uden lejers samtykke.

Szlger har oplyst, at de 61 parkeringspladser er etableret.

P4 ophersdagen skal det lejede afleveres med samme indretning som ved overtagelsen og i god
og velvedligeholdt stand uden mangler og med samtlige installationer i god og funktionsdygtig

stand.

Ad § 5 — Lejemadlets begyndelse og ophar

Lejemalet trzeder i kraft den 19. september 2016. Ikrafttreedelsesdatoen kan ingensinde ligge i
perioderne den 1.-31- juli samt den 16. november-31. december.

Lejemalet kan af begge parter opsiges med 6 maneders varsel til den 1. hverdag i en méned,
idet aftalt uopsigelighed dog medferer, at lejemalet fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher
15%; &r efter dettes ikrafttreeden (den 1. april 2032, mens lejemélet fra Udlejers side tidligst kan
opsiges til opher 20 ir efter dets ikrafttreden (den 1. april 2037).

Udlejer er berettiget til ved skriftlig meddelelse inden den 1. august 2016 at udskyde ikrafttree-
delsestidspunktet med indtil 3 méneder. Dette er ikke sket.

Safremt lejemalet ikke er feerdiggjort pé ikrafttraedelsestidspunktet, udskydes dette og lejers pligt
til at betale leje og andre ydelser ind til lejemalet er ferdiggjort. Eventuelle uvasentlige mangler,
der ikke hindrer lejers egen klargering, udskyder ikke ikrafttrzdelsestidspunktet eller lejers beta-
lingspligt. Lejer har i en forsinkelsessituation krav pa dagbod. Efter kebsaftalen friholder Selger
Keber for et eventuelt dagbodskrav. Lejer har den 15. september 2016 erkleret, at lejemalet er

afleveret uden mangler.

Ad § 6 — Fremleje, afstdelse og genindtraeden

Lejer har ret til afstdelse og fremleje (herunder delvist fremleje) til en af Udlejer godkendt ny
lejer/fremlejetager. Fremleje kan ligeledes ske til en hojere leje.

Udlejer kan alene nzgte godkendelse, sifremt denne har dokumenterbare indvendinger mod ny
lejer/fremlejetagers faglige kvalifikationer eller ekonomi. Ved afstielse hafter lejer som selv-
skyldnerkautionist for lejekontraktens opfyldelse i den resterende del af uopsigelighedsperioden.
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Lejer er berettiget til at lade ny franchisetager benytte lokalerne uden Udlejers godkendelse. I
givet fald er lejer pa samme made som ved fremleje berettiget og forpligtet som lejer i henhold
til lejekontrakten.

Ad § 7 — Lejens sterrelse og regulerin
Den é4rlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.175.000 + moms baseret pa 980 kvm. 4 kr.

1.198,98 pr. ar.

Den gzldende 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 %. Den
forste regulering finder sted 1. januar 2018.

Lejen kan varsles ®ndret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13. Lejen er fredet i
15 &r, hvorfor der forst kan ske markedslejeregulering pr. 1. oktober 2031.

Ad § 8 — depositum
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 3 ma-

neders leje. Depositum reguleres hvert 5. r med en fast regulering pa 5 % af det pa tidspunktet
for reguleringen aktuelle depositum.

Ad § 9 — Skatter og afgifter

Udover lejen betaler Lejer ejendomsskatter og afgifter mv., der palegges Ejendommen eller
Udlejer, og som kan henfares til Ejendommen.

Ad §§ 10 og 15 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter. Disse er ansldet i bilag 4 til lejekontrakten.

Af budgettet opkraeves siledes hos Lejer grundskyld, dzkningsafgift, evrige skatter og afgifter,
forsikring, udvendig vedligeholdelse samt administrationsomkostninger.

Det bemarkes, at kun udgifter der er specificeret og belebsangivet i budgettet, kan opkreves
hos Lejer.

Hvad angir forsikringer, kan Udlejer alene opkrave et belob svarende til kr. 14 pr. kvm. til
dzekning af forsikringspremie. Belobet reguleres med udviklingen i nettoprisindekset.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede belgb, kan merbelobet
ikke opkrzves hos lejer.

Lejer tegner selv glasforsikring.

Ad § 11 — Renovation
Lejer atholder alle udgifter til renovation.

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

forbrugsudgifter er ikke belgbsangivet i budgettet, hvorfor sidanne ikke kan kreves refunderet

Side 8



GANGSTED-
RASMUSSEN

hos Lejer. Szlger har bekraftet, at der er opsat separate madlere, hvorfor der ikke er belab til for-
brug, der skal refunderes.

Ad § 13 — Renholdelse

Lejer er forpligtet at renholde hele arealet, herunder udenomsomradet. Lejer overtager forst
forpligtelsen til at renholde og vedligeholde grenne omraider, i det omfang disse er udfert og af-
leveret til Lejer. Selgers ydelse efter kebsaftalen omfatter dette forhold. Szlger har bekraftet, at

udenomsareal er afleveret.

Ad § 14 — Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse og fornyelse pahviler Lejer, herunder indvendige el, vand og
varme installationer. Lejer skal endvidere vedligeholde beslag, ruder, vandhaner, sanitet, termo-
stater, elektriske installationer, vinduer, dere, gulvbelzgning mv.

Den udvendige vedligeholdelsespligt pahviler Udlejer, der skal folge en vedligeholdelsesplan
(bilag 5). Grznseflader mellem henholdsvis udlejer og lejers vedligeholdelsesforpligtelser falger
af et vedligeholdelsesskema (bilag 8). Vedligeholdelsesskemaet harmonerer ikke med lejekon-
traktens vedligeholdelsesbestemmelse vedrerende ventilation. Lejer betaler arligt et belgb sva-
rende til kr. 25 pr. kvm. til dekning af udvendig vedligeholdelse. Belobet reguleres med 75 % af
udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %, maksimum 3 %.

Det skal bemzrkes, at bestemmelsen indebzrer, at udlejer ikke kan opkreeve de udgifter, der
reelt atholdes i henhold til vedligeholdelsesplanen, idet omkostningen er maksimeret. Vores un-
dersogelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med vedligeholdel-
sesplanens gennemforelse vil overstige det maksimerede belob, som Lejer skal betale over drifts-

regnskabet.

Ad § 15 — Administrationsomkostninger

Lejer betaler arligt et belob til dekning af administrationsomkostninger svarende til kr. 15 pr.
kvm. Belobet reguleres med 75 % af udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %, maksi-

mum 3 %.

Det skal bemzrkes, at bestemmelsen indebzrer, at udlejer ikke kan opkraeve de udgifter, der
reelt atholdes i henhold til administration, idet omkostningen er maksimeret. Vores undersegel-
ser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med administration vil
overstige det maksimerede belob, som Lejer skal betale over driftsregnskabet.

Ad § 17 — Lejemdlets lovlighed
Udlejer er ansvarlig for, at lejemalet p4 ikrafttreedelsestidspunktet er lovligt indrettet og kan be-

nyttes til det aftalte anvendelsesformal.

Ad § 18 — Forkebsret
Lejer har forkebsret til Ejendommen. Forkebsretten gelder ikke ved Udlejers overdragelse til

koncernforbundne selskaber. Lejer har den 15. septernber 2016 meddelt, at denne ikke agter at

benytte sin forkebsret.

Ad § 19 — Modregning
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Lejer er berettiget til i enhver betaling til Udlejer at modregne ethvert krav vedrerende lejefor-
holdet. Denne bestemmelse er en fravigelse af geeldende ret, hvorefter Lejer kun kan modregne
1lejebetalingerne, safremt Lejer utvivisomt har et modkrav mod Udlejer. Bestemmelsen har dog
neppe betydning for Udlejer, da konsekvensen af Lejers uberettigede modregning efter geel-
dende ret er, at lejekontrakten kan ophaves.

Ad pkt. 20 — Brand
I tilfzelde af brand har Udlejer pligt til at genopfere Ejendommene. Dette er en fravigelse af gal-

dende ret. Efter geeldende ret bortfalder lejekontrakten som udgangspunkt ved lejemalets un-

dergang.

Ad pkt. 23 - Pitaleret

Realkreditinstitutter med pant i Ejendommen har pAtaleret vedrerende bestemmelser om lejema-
lets uopsigelighed, afstdelse, lejens sterrelse samt forkebsret. Bestemmelsen indebarer, at der
eksempelvis ikke kan aftales en forlengelse af uopsigelighedsperioden, medmindre dette godken-
des af realkreditinstitutter.

Entrepriseforhold
Der foreligger et omfattende byggeprogram.

Det fremgar af kabsaftalen, at

Selger transporterer alle sine rettigheder over for den entreprener, som har opfert bygningen til
brug for dagligvarebutikken, til Keber, herunder transporteres eventuelle af entrepreneren stil-
lede garantier til Koeber.

Szlger indestar for, at der inden for rimelig tid sker athjzlpning af mangler, som konstateres ved
afleveringsforretningen, herunder er Szlger forpligtet til at friholde keber fra ethvert krav, som
matte fremkomme fra Lejer vedrerende vesentlige fejl og mangler mv. med udgangspunkt i byg-
ningsbeskrivelsen. Eventuelle mangler, der konstateres p4 1. irs og 5. irs-gennemgang, afthjzlpes
inden rimelig tid for Selgers regning og risiko.

Eventuelle mangler, der matte konstateres pa 1. irs og 5. drs-gennemgang, opfoeres pd en man-
gelsliste, og de péviste og af parterne accepterede mangler athjelpes inden rimelig tid for Seelgers
regning og risiko dog saledes, at Keber er forpligtet til at kreve betaling under den/de evt. over-
dragne relevante entreprengrgarantier, forinden evt. “overskydende” krav kraeves betalt af szlger.
Salger er ansvarlig for, at keber og entreprenererne rettidigt og med rimeligt varsel jfr. AB 92 §

39 indkaldes til 1. &rs og 5. drs-gennemgang.

Der afventes kopi af entreprengrgarantier.

Offentlig ejendomsvurdering

Der afventes ejendomsvurdering for Ejendommene.

Ejendomsskattebillet

Der afventes ejendomsskattebilletter for Ejendommene. Skatter og afgifter palignes Lejer

over driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter atholdes af lejer.
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Lokalplan

Lokalplan nr. 08.020-0001 fra september 2015 er gzldende for Ejendommen.

Omridet mé kun anvendes til dagligvarebutik eller udvalgsvarebutik, vaskehal, liberale erhverv,
engrohandel og ikke miljebelastende fremstillingsvirksomheder inden for hindverk og bygge-

fag.
Aflevering

Ejendommen afleveres som et noegleferdigt byggeri september 2016. Szlger har oplyst, at leje-
madlet er afleveret til lejer den 1. september 2016.
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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

Kobsaftale.

Ad pkt. 4
Sezlger indestir for evt. mangler og manglende udbedringer i forbindelse med afleveringen. Szlger indestar

for, at lejemalet er overtaget og godkendt af lejeren, og at entreprisearbejdet er udfert i overensstemmelse
med byggeprogrammet. Sifremt der métte komme berettigede krav om forholdsmassigt afslag, erstatning,
dagbod, ophavelse eller lignende, der kan henferes til Ejendommens stand pr. overtagelsen/indflytning,
friholder Szlger Kober for sidanne krav og er erstatningsansvarlig for det tab, Kaber métte lide i forbin-

delse hermed.

Eventuelle mangler, der konstateres pa 1. ars og 5. 4rs-gennemgang, athjzlpes inden rimelig tid for Selgers

regning og risiko.

Szlger giver Keber transport i entreprenergarantien og indtrader i alle Szlgers rettigheder til at gore man-
gelkrav geeldende i forhold til entrepreneren.

Szlger friholder siledes Kober for de mangler, der métte vare i forbindelse med det gennemfarte byggeri.

Erhvervslejekontrakt
Erhvervslejekontrakten er underskrevet af Szlger som udlejer den 18. juli 2016 og af Rema 1000 Danmark

A/S som lejer den 12. august 2016.

Ad § 1 — Det lejede
Lejemadlet er beliggende pa matr. nr 15az. Lejemdlets bruttoareal udger i henhold til opmaling 1.032

kvm. Bestdende af 980 kvm. butiksareal (salgsareal, lager- og personalerum) samt 52 kvm. varegird og
fremgér i evrigt af tegning nr. 500E, der er vedlagt lejekontrakten. Lejemalet er endnu ikke opmalt.

Til det lejede herer alt til Ejendommen herende udenomsareal. Lejer har siledes rdderet og udlejningsret
(til eksempelvis tankanleg mv.) til Ejendommens udenomsarealer, herunder p-pladsareal og andet grund-
areal. Lejer har ligeledes ret til at opstille ladestationer.

Lejer har, i det omfang det er muligt, ret til at etablere solcelleanleg pa Ejendommen uden vederlag til

udlejer.

Arealet opmales endeligt efter arealbekendtgarelsen. Uanset at arealet forst opmales efterfelgende, sn-
dres den i § 7 anforte leje ikke som folge af mer- eller mindre arealer.

Ad § 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet ma anvendes til forretning med dagligvarer og mé ikke uden udlejers samtykke anvendes til an-

det forma3l.

Udlejer er ikke berettiget til i Ejendommen at foretage udlejning af lokaler og/eller selv benytte lokaler til
drift af virksomhed i samme branche som lejeren.
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Ad § 3 — Lejemidlets indretning, overtagelse og afleverin
Det lejede overtages af lejeren med indretning i henhold til lejerens indretningstegning (tegning nr.
500E), byggebeskrivelse dateret 27. november 2015 og situationsplan, som alle er vedlagt lejekontrakten.

Udlejer tilsikrer til en hver tid lejeren adgang/brugsret til min. 61 etablerede kundeparkeringspladser ved
lejemalets ikrafttreeden. Udlejer overdrager til lejer retten og heraf flydende rettigheder til at treffe be-
stemmelse om at palegge disse p-pladser tidsbegrensning. Lejer har ret til periodisk at anvende dele af de
til lejemAlet herende p-pladser til gadesalg og andre udendersaktiviteter. Udlejer tilsikrer, at denne ikke

disponerer over p-pladsarealet uden lejers samtykke.
Sezlger har oplyst, at de 61 parkeringspladser er etableret.

P4 ophersdagen skal det lejede afleveres med samme indretning som ved overtagelsen og i god og velved-
ligeholdt stand uden mangler og med samtlige installationer i god og funktionsdygtig stand.

Ad § 4 — Skiltning

Lejeren har ret til at foretage sedvanlig skiltning efter lejers til enhver tid verende koncept. Lejer aftholder
selv alle omkostninger i forbindelse med skiltning.

Ad § 5 - Lejemilets begyndelse og opher

Lejemalet treder i kraft den 19. september 2016. Ikrafttredelsesdatoen kan ingensinde ligge i perioderne
den 1.-31- juli samt den 16. november-31. december.

Lejemalet kan af begge parter opsiges med 6 maneders varsel til den 1. hverdag i en méned, idet aftalt
uopsigelighed dog medforer, at lejemilet fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher 15% ar efter dettes
ikrafttreeden (den 1. april 2032, mens lejemalet fra Udlejers side tidligst kan opsiges til opher 20Y; ar ef-
ter dets ikrafttreeden (den 1. april 2037).

Udlejer er berettiget til ved skriftlig meddelelse inden den 1. august 2016 at udskyde ikrafttreedelsestids-
punktet med indtil 3 méneder. Dette er ikke sket.

Safremt lejemalet ikke er feerdiggjort p4 ikrafttreedelsestidspunktet, udskydes dette og lejers pligt til at be-
tale leje og andre ydelser ind til lejemélet er ferdiggjort. Eventuelle uvasentlige mangler, der ikke hindrer
lejers egen klargering, udskyder ikke ikrafttradelsestidspunktet eller lejers betalingspligt. Lejer hari en
forsinkelsessituation krav p4 dagbod. Efter kebsaftalen friholder Szlger Kober for et eventuelt dagbods-
krav. Lejer har den 15. september 2016 erkleret, at lejemalet er afleveret uden mangler.

Ad § 6 — Fremleje, afstielse og genindtraeden
Lejer har ret til afstdelse og fremleje (herunder delvist fremleje) til en af Udlejer godkendt ny lejer/fremle-

jetager. Fremleje kan ligeledes ske til en hgjere leje.

Udlejer kan alene nzgte godkendelse, s&fremt denne har dokumenterbare indvendinger mod ny le-
jer/fremlejetagers faglige kvalifikationer eller okonomi. Ved afstielse heefter lejer som selvskyldnerkautio-
nist for lejekontraktens opfyldelse i den resterende del af uopsigelighedsperioden.

Lejer er berettiget til at lade ny franchisetager benytte lokalerne uden Udlejers godkendelse. I givet fald er
lejer pd samme médde som ved fremleje berettiget og forpligtet som lejer i henhold til lejekontrakten.
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Ad § 7 — Lejens storrelse og regulering
Den érlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.175.000 + moms baseret pd 980 kvm. 4 kr. 1.198,98 pr. ar.

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med 75 % af den procentuelle stigning i nettoprisindekset
fra foregdende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 3 %. Den foerste regulering finder

sted 1. januar 2018.

Lejen kan varsles andret til gzeldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13. Lejen er fredet i 15 &r,
hvorfor der forst kan ske markedslejeregulering pr. 1. oktober 2031.

Ad § 8 — depositum
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 3 méneders leje.

Depositum reguleres hvert 5. 4r med en fast regulering pa 5 % af det p4 tidspunktet for reguleringen ak-
tuelle depositum.

Ad § 9 — Skatter og afgifter

Udover lejen betaler Lejer ejendomsskatter og afgifter mv., der paleegges Ejendommen eller Udlejer, og
som kan henfoeres til Ejendommen.

Ad §§ 10 og 15 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter. Disse er ansldet i bilag 4 til lejekontrakten.

Af budgettet opkreves siledes hos Lejer grundskyld, deekningsafgift, evrige skatter og afgifter, forsikring,
udvendig vedligeholdelse samt administrationsomkostninger.

Det bemerkes, at kun udgifter der er specificeret og belebsangivet i budgettet, kan opkrzves hos Lejer.

Hvad angér forsikringer, kan Udlejer alene opkrave et beleb svarende til kr. 14 pr. kvm. til dekning af
forsikringspreemie. Belabet reguleres med udviklingen i nettoprisindekset.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede beleb, kan merbelsbet ikke op-

kraeves hos lejer.
Lejer tegner selv glasforsikring.

Ad § 11 — Renovation
Lejer atholder alle udgifter til renovation.

Ad § 12 — Varme og varmt vand og el
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af Lejer direkte til forsyningsselskaberne. Eventuelle forbrugs-

udgifter er ikke belobsangivet i budgettet, hvorfor sidanne ikke kan krzves refunderet hos Lejer. Szlger
har bekreftet, at der er opsat separate mélere, hvorfor der ikke er beleb til forbrug, der skal refunderes.

Ad § 13 — Renholdelse
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Lejer er forpligtet at renholde hele arealet, herunder udenomsomradet. Lejer overtager ferst forpligtelsen
til at renholde og vedligeholde grenne omrader, i det omfang disse er udfert og afleveret til Lejer. Szlgers
ydelse efter kobsaftalen omfatter dette forhold. Szlger har bekrzftet, at udenomsareal er afleveret.

Ad § 14 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse og fornyelse pahviler Lejer, herunder indvendige el, vand og varme installa-
tioner. Lejer skal endvidere vedligeholde beslag, ruder, vandhaner, sanitet, termostater, elektriske installa-

tioner, vinduer, dere, gulvbelegning mv.

Den udvendige vedligeholdelsespligt pahviler Udlejer, der skal folge en vedligeholdelsesplan (bilag 5).
Granseflader mellem henholdsvis udlejer og lejers vedligeholdelsesforpligtelser folger af et vedligeholdel-
sesskema (bilag 8). Vedligeholdelsesskemaet harmonerer ikke med lejekontraktens vedligeholdelsesbe-
stemmelse vedrerende ventilation. Lejer betaler arligt et beleb svarende til kr. 25 pr. kvmn. til dekning af
udvendig vedligeholdelse. Belobet reguleres med 75 % af udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5

%, maksimum 3 %.

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

Ad § 15 — Administrationsomkostninger
Lejer betaler arligt et beleb til deekning af administrationsomkostninger svarende til kr. 15 pr. kvim. Bele-

bet reguleres 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 reelt athol-
des i henhold til administration, idet omkostningen er maksimeret. Vores undersegelser omfatter ikke en
vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med administration vil overstige det maksimerede beleb,
som Lejer skal betale over driftsregnskabet.

Ad § 17 — Lejemdlets lovlighed
Udlejer er ansvarlig for, at lejemadlet pa ikrafttreedelsestidspunktet er lovligt indrettet og kan benyttes til

det aftalte anvendelsesformal.

Ad § 18 — Forkebsret
Lejer har forkebsret til Ejendommen. Forkebsretten gzlder ikke ved Udlejers overdragelse til koncernfor-

bundne selskaber. Lejer har den 15. september 2016 meddelt, at denne ikke agter at benytte sin forkebs-

ret.

Ad § 19 — Modregning

Lejer er berettiget til i enhver betaling til Udlejer at modregne ethvert krav vedrerende lejeforholdet.
Denne bestemmelse er en fravigelse af geeldende ret, hvorefter Lejer kun kan modregne i lejebetalingerne,
séfremt Lejer utvivlsomt har et modkrav mod Udlejer. Bestemmelsen har dog nzppe betydning for Udle-
jer, da konsekvensen af Lejers uberettigede modregning efter geldende ret er, at lejekontrakten kan op-

hzeves.

Ad pkt. 20 — Brand
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I tilfeelde af brand har Udlejer pligt til at genopfore Ejendommene. Dette er en fravigelse af geldende ret.
Efter gzldende ret bortfalder lejekontrakten som udgangspunkt ved lejemalets undergang.

Ad pkt. 23 - Pitaleret

Realkreditinstitutter med pant i Ejendommen har pétaleret vedrerende bestemmelser om lejemalets uop-
sigelighed, afstdelse, lejens storrelse samt forkebsret. Bestemmelsen indebzrer, at der eksempelvis ikke kan
aftales en forleengelse af uopsigelighedsperioden, medmindre dette godkendes af realkreditinstitutter.

Entrepriseforhold
Der foreligger et omfattende byggeprogram.

Det fremgar af kobsaftalen, at

- Sealger transporterer alle sine rettigheder over for den entreprener, som har opfort
bygningen til brug for dagligvarebutikken, til Keber, herunder transporteres even-
tuelle af entrepreneren stillede garantier til Keber.

- Selger indestér for, at der inden for rimelig tid sker afhjzlpning af mangler, som
konstateres ved afleveringsforretningen, herunder er Szlger forpligtet til at friholde
keber fra ethvert krav, som métte fremkomme fra Lejer vedrerende vasentlige fejl
og mangler mv. med udgangspunkt i bygningsbeskrivelsen. Eventuelle mangler,
der konstateres pa 1. ars og 5. drs-gennemgang, athjzlpes inden rimelig tid for Szl-
gers regning og risiko.

- Eventuelle mangler, der matte konstateres pé 1. drs og 5. rs-gennemgang, opferes
pé en mangelsliste, og de paviste og af parterne accepterede mangler athjzlpes in-
den rimelig tid for Szlgers regning og risiko dog siledes, at Keber er forpligtet til
at krzeve betaling under den/de evt. overdragne relevante entreprenergarantier, for-
inden evt. “overskydende” krav kreeves betalt af szlger. Szlger er ansvarlig for, at
keber og entreprenererne rettidigt og med rimeligt varsel jfr. AB 92 § 39 indkaldes
til 1. drs og 5. drs-gennemgang.

Det fremgir af afleveringsprotokol af 1. september 2016, at byggeriet er afleveret uden mangler af betyd-

ning.
Der afventes kopi af entreprenergarantier.

Offentlig ejendomsvurdering
Der afventes ejendomsvurdering for Ejendommene.

Ejendomsskattebillet
Der afventes ejendomsskattebilletter for Ejendommene. Skatter og afgifter pélignes Lejer over

driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter atholdes af lejer.

Lokalplan nr. 08.020-0001

Lokalplan nr. 08.020-0001 fra september 2015 er gzldende for Ejendommen.

Omrédet mé kun anvendes til dagligvarebutik eller udvalgsvarebutik, vaskehal, liberale erhverv, engrohan-
del og ikke miljebelastende fremstillingsvirksomheder inden for handveark og byggefag.
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I omradet mé der kun etableres én butik med et bruttoetageareal pa hejst 1000 m2 0og 50 m2 til persona-
lefaciliteter. Bruttoetagearealet beregnes efter planlovens detailhandelsbestemmelser.

Opferelsen af nye bygninger er underlagt en rzkke betingelser omkring udseende og storrelse. Hvorvidt
Ejendommen er opfort i overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af den juridiske gen-
nemgang. Szlger indestir dog for dette i kebsaftalen

Forsikring
Keber har indhentet 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 september 2016. Selger har oplyst, at lejemalet er af-

leveret til lejer den 1. september 2016.
Oplysninger vedrerende jordforurening
Vi har modtaget geoteknisk rapport af 1. april 2015 fra Jysk Geoteknik A/S, hvoraf fremgdr, at omridet

ikke er omfattet af omrideklassificering.

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

Energimarke

Vi har modtaget energimerke vedrerende Ejendommen med gyldighed i 10 &r fra den 26. august 2016.
Ejendommens energimarke er A2010.

Tingbogsattest af 1. september 2016

Matr. nr. 15ga, 15hd, 15az og del af 15co0, Gjesing By, Bryndum.

Adkomsthaver er Kravin 6 ApS, CVR.nr. 37072761. Szlger er siledes ikke endnu ikke anfort som ad-
komsthaver Forholdet afventer tilendebragt sagsbehandling hos Geodatastyrelsen i forbindelse emd areal-

overforsel mv.
Haftelser

Ejerpantebrev stort kr. 415.000,00

Keober overtager pantebrevet.

Servitutter

Det folger af skematisk oversigt af 25. februar 2016 fra LandSyd A/S, at matr.nr. 15ga sammenlsegges
med og inddrages under matr.nr. 15az, som vedrerer Ejendommen.

Side 18



GANGSTED-
RASMUSSEN

Selger har endvidere fremlagt servituterklzring af 30. maj 2016 fra LandSyd A/S.

Servitut nr. 1, 02.02.1933

Servitutten forpligtiger ejeren af grundene til ikke at opstille benzintanke. Det ma antages, at servitutbe-
stemmelserne ikke forhindrer driften af lejers virksomhed. Ifelge servituterkleringen vil denne servitut
veere gzldende for det nye areal efter udstykningen.

Servitut nr. 2, 16.03.1935
Servitutten fastlegger bestemmelser om byggelinjer samt evt. hejdetilleg. Vores undersogelser omfatter

ikke en vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret. Ifelge servituterkleringen vil denne
servitut veere geldende for det nye areal efter udstykningen.

Servitut nr. 3, 23.06.1944

Servitutten fastlzegger bestemmelser om byggelinjer samt evt. hejdetilleg. Vores undersegelser omfatter
ikke en vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret. Ifolge servituterkleeringen vil denne
servitut veere geldende for det nye areal efter udstykningen.

Servitut nr. 4, 29.10.1964

Servitutten indeholder bestemmelser omkring adgangsbegrensning til hovedlandevejen. Vores underso-
gelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Servitut nr. 5,08.11.1968 samt nr. 7, pitegning tinglyst 06.07.1972

Servitutten indeholder bestemmelser omkring adgangsbegraensning til Tarp Byvej. Vores undersogelser
omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Servitut nr. 6, 18.02.1972

Servitutten fastlegger byggelinjer langs Tarp Hovedvej. Vores undersogelser omfatter ikke en vurdering
af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Servitut nr. 7, 23.05.2016
Servitutten indeholder en tilbagekebsklausul pa en del af arealet til evt. vejudvidelse. Ifelge servituterkle-

ringen vil denne servitut veere gzldende for det nye areal efter udstykningen. Szlger har oplyst, at bygge-
projektet samt placering af parkeringspladser er anlagt saledes, at en eventuel vejudvidelse ikke vil berore
Ejendommen. LandSyd A/S har fremlagt kortrids, der viser, at en eventuel vejudvidelse ikke vil pavirke

Ejendommen.

Ibrugtagningstilladelse
Der er fremlagt endelig ibrugtagningstilladelse af 31. august 2016 vedrerende opferelse af Remal000-

butik, hvoraf fremgir, at byggeriet kan tages i brug.

Ejendomsdatarapport
Der afventes Ejendomsdatarapport.

BBR-Meddelelse

Der afventes BBR-meddelelse.
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Kebenhavn, den 16. september 2016

Je Weflel Nielsen
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8. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmusse oktober 2012:

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

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

Instrukser
Gangsted-Rasmussen radgiver 1 overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at

nagte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kraznke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersoger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessckonflikter, som medforer, at Gang-

sted-Rasmussen er afskéret fra at reprasentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersege klientens kreditvardighed. Dette sker ved indhentelse af oplysninger fra ek-

sempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

Fortrolighed
Gangsted-Rasmussen er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted-Rasmussen modtager.

Denne fortrolighedsforpligtelse geelder ogsi efter opdragets afstutning.

Fortrolighedsforpligtelsen galder med respekt af regler, som palaegger Gangsted-Rasmussen oplysningspligt i forhold til offent-
lige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler”.

Honorar
Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsetter Gangsted-Rasmussen honoraret pa

baggrund af sagens ekonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens komplek-
sitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opnéede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder serligt opmark-
somheden 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 maned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens bestem-

melser.

Opdragets varighed
Savel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid oph@ve samarbejdet. I det tilfzlde hvor Gangsted-Rasmussen ophee-

ver 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 sadanne omstendigheder, at klienten afskares fra rettidigt og uden anden skadevirkning at sege

anden juridisk bistand.

Ansvarsbegrznsning
Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som rad-

givningen métte péfare klienten, med de nedenfor anforte begrensninger.
Gangsted-Rasmussens ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende indirekte tab.

Derudover galder falgende 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 séledes 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

sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.
Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for rddgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om sddanne radgivere

er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.
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Arkivering
Sagsakter opbevares pé arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsfering
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsforing henvise til, at Gangsted-Rasmussen har fungeret som advokat for klienten i

relation til opdraget, nar dette er afsluttet og offentlig kendt.

Gzldende ret og klager
Ltilfelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i ovrigt kan klienten til enhver tid

kontakie enten den ansvarlige advokat eller Gangsted-Rasmussens bestyrelsesformand.
Gangsted-Rasmussen er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten kan indbringe klager
over radgivningen og det beregnede saler for Advokatradet/ Advokatnzvnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa www.ad-

vokatsamfundet.dk.
Kravene om klientoplysninger ifalge De Advokatetiske regler pkt. 3.3 fremgar af Gangsted-Rasmussens hjemmeside.

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