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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Fiskerbakken, Gilleleje ("BC" eller "Keber”) har anmodet Advokatfirmaet
Gangsted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kebers forhand-
linger med Bolwerk A/S ("Szlger") om BC/Keabers erhvervelse af ejendommen beliggende Fiskerbakken
9, 3250 Gilleleje, matr. nr. 89sz, Gilleleje By ("Ejendommen™).

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

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgdet fra Szlger, fremgér af anden del i neervaerende rap-
port. De i rapportens anden del nzevnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgidede 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 klarlegge 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/Kaber et passende detaljeret indtryk
af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere de problemstillinger, der efter vores opfattelse er
relevante for BC/Kaber.

Vores undersogelser og radgivning har ikke omfattet skatte- og afgiftsmassige, miljgmeessige, byggetekni-
ske og regnskabsmassige forhold samt finansierings- og heftelsesmessige forhold. BC/Keber anbefales at
soge bistand pa de nzvnte omrader.

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

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemaélet pé
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 bestdr af to dele.

Nzrvaerende 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 bemarknin-
ger til de enkelte dokumenter.

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

4. Forudsaetninger
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 Szlger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de

pagzldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

s. Kebsaftalen

5.1 Kobsaftalen vedrerende matr. nr. 89sz, Gilleleje By er underskrevet af Szlger og af Keber den

5. juli 2016, og betinget af:
- Benyttelse af bestallingshavende advokat
- Handlen berigtiges af Szlgers advokat
- Lejer erklzrer, at lejemadlet er overtaget uden fejl og mangler

- Kaeber overtager et ejerpantebrev, stort kr. 5.000.000
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Alle betingelser er opfyldt.

Identificerede vzesentlige forhold

Kabsaftalen

- Szlger indestar for evt. mangler og manglende udbedringer i forbindelse med af-
leveringen. Szlger indestdr for, at lejemélet er overtaget og godkendt af lejeren, og
at entreprisearbejdet er udfert i overensstemmelse med byggeprogrammet. Sa-
fremt der mitte komme berettigede krav om forholdsmessigt afslag, erstatning,
dagbod, ophavelse eller lignende, der kan henferes til Ejendommens stand pr.
overtagelsen/indflytning, friholder Szlger Kaeber for siddanne krav og er erstat-
ningsansvarlig for det tab, Keber maitte lide i forbindelse hermed.

- Eventuelle mangler, der konstateres pd 1. irs og 5. drs-gennemgangen, athjzlpes
inden rimelig tid for Szlgers regning og risiko.

- Safremt Szlger ikke kan honorere eventuelle krav fra Keber, giver Szlger Kober
transport i entreprenorgarantien og indtreder i alle Szlgers rettigheder til at geore
mangelskrav geldende i forhold til entrepreneren.

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet.

Ad pkt. 1 — Det lejede
Lejemalet er nyopfert.

Lejemalet er beliggende pa matr. nr 89sz og 89sn. Lejemalets areal er forelobigt fastsat til ca.
833 kvm. bruttoetageareal. Hertil kommer ca. 800 kvm. varegérd, hvoraf ca. 200 kvm. er over-
dzkket, ca. 50 kvm. overdzkket udstillingsomride samt ca. 60 kvm. affaldsgard.

Til brug for Ejendommen etableres ca. 62 parkeringspladser. Szlger har bekrzftet, at parke-
ringspladserne er etableret.

Lejer har ret til at disponere vederlagsfrit over alle udenomsarealer, herunder p-pladser til op-
stilling af 2 fyrveerkericontainere. Lejer er berettiget til at opstille 2 fyrvaerkericontainere i perio-
den 15. november til 15. januar.

Arealet fastszettes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaling efter arealbekendtgerelsen ved
byggeriets feerdiggoerelse. Afvigelser i forhold til det forudsatte areal medferer en tilsvarende for-
holdsmessig &ndring af lejen, hvis afvigelsen overstiger 2 % i opad- eller nedadgdende retning,
dog kan lejen maksimalt blive reguleret med 3 pct. i opadgdende retning. Der henvises i evrigt
til kebsaftalens reguleringsbestemmelse i dennes pkt. 15.1 vedrerende arealopmaling.

Udlejer har fremlagt opmaling fra Landinspekterfirmaet Geopartner, hvoraf fremgar, at butiks-

arealet er opgjort til 829 kvm., inkl. personalerum, 599 kvm. varegird, 202 kvm. overdzkket
varegird, 47 kvm. affaldsgird samt 50 kvm. vindfang.
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De lejebzrende kvm., i alt 829 kvm. butiksareal og 801 kvm. varegérd, ligger siledes inden for
den tilladte afvigelsesgrense, jf. ovenfor.

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

Udlejer indestér i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den n&vnte type virksomhed.
Lejer har ethvert ansvar overfor offentlige myndigheder vedrerende lejers benyttelse af det leje-
de.

Ad. pkt. 3 — Lejemilets begyndelse og opher ,

Lejemalet traeder 1 kraft den 1. maj 2016 under forudsztning af, at lejemadlet i al vaesentlighed er
feerdiggjort i henhold til byggeprogrammet. Udlejer kan med et varsel pa 3 méneder udskyde
ikrafttreedelsen dog maksimalt til den 1. maj 2017. Sifremt lejemalet udskydes, og denne ud-
skydelse ikke er korrekt varslet, ifalder udlejer en bod pa kr. 500.000 samt en bod pé kr.
200.000 pr. pibegyndt mined. Ifolge kobsaftalens pkt. 4 afholder Szlger alle udgifter til ejen-
dommens opforelse og lejekontraktens indgéelse, hvorfor en eventuel bod er Keber uvedkom-
mende. Lejemalet er afleveret uden mangler af betydning.

Fra lejers side kan lejemilet opsiges med 6 méneders varsel. Dog kan lejemalet tidligst af lejer
opsiges 10 r efter ikrafttredelsen. Lejemalet kan séledes tidligst bringes til opher pr. 1. no-
vember 2026.

Fra udlejers side kan lejemalet opsiges med 6 maneders varsel. Dog kan lejemalet tidligst af ud-
lejer bringes til opher pr. 1. november 2031.

Safremt lejemalets begyndelsestidspunkt @ndres, 2ndres terminerne for betaling af leje mv. og
lejeregulering samt udlejers og lejers uopsigelighedsperiode tilsvarende. Lejemalet er afleveret
rettidigt.

Pkt. 4 — Overtagelse

Parterne gennemgér lejemalet ved dets overtagelse i fllesskab, og der udarbejdes en mangelli-
ste. Der er fremlagt afleveringsprotokol af 29. maj 2016, hvoraf fremgar, at arbejdet er afleveret
og udfert uden vasentlige fejl og mangler. Lejer har tilerddt denne afleveringsprotokol.

Udlejer indestar for, at indretningen af det lejede, jf. byggeprogrammet, pa indflytningstids-
punktet opfylder myndighedernes krav. Szlger indestdr herfor i henhold til kebsaftalen.

Szlger har bekrzftet, at alle fejl og mangler er udbedret, jf. betingelse herom i kebsaftalen.

Pkt. 5 — Lejens storrelse og regulering

Den drlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 833.000 ekskl. moms baseret pa 833 kvm. 4 kr.
1.000 pr. ar for butiksarealet og kr. 287.000 ekskl. moms baseret pa 800 kvm. 4 kr. 258,75 pr.
ar for varegird, i alt kr. 1.120.000 ekskl. moms.
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Lejen kan forst varsles ®ndret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 efter udle-
bet af udlejers uopsigelighedsperiode, jf. pkt. 3 ovenfor.

Ad pkt. 6 — Bankgaranti

Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti pa overtagelsesda-
gen svarende til 6 méaneders leje med tilleg af moms. Bankgarantien forhejes, sé den svarer til 6
maéneders forhojet leje dog séledes, at den kun kan kraeves forhejet hvert 5. ar.

Szlger har udleveret kopi af bankgaranti stillet af Nordea pa kr. 700.000 svarende til 6 méine-
ders begyndelsesleje med tilleeg af moms.

Ad pkt. 7 — Lejers ret til erstatning o tgerelse ved udlejers opsigelse

Safremt udlejer opsiger lejekontrakten, har lejer ret til erstatning samt godtgerelse for mistet
goodwill efter erhvervslejelovens regler herom. Det er siledes aftalt, at lejer stilles skonomisk,
som om lejemadlet var erhvervsbeskyttet.

Ad pkt. 8 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter. Driftsudgifterne er ansliet i bilag 3 til lejekontrakten. Det bemeer-
kes, at kun udgifter der er specificeret og belebsangivet i budgettet, kan opkraves hos lejer.

Det fremgér af driftsbudgettet (bilag 3), at en rzkke udgiftsposter er specificeret og belobsangi-
vet, herunder ejendomsskatter.

Ad pkt. 9 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne.

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

Ad pkt. 11 og 12 — Vedligeholdelse og renholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pahviler lejer, herunder fornyelse. Vedligeholdelsespligten omfat-
ter blandt andet gulvbelzgninger, indvendige bygningsdele, ruder, installationer mv.

Lejer beerer ikke nogen form for vedligeholdelse eller fornyelse for forhold, der hidrerer for ik-
ke-synlige forhold.

Den udvendige vedligeholdelsespligt, der ikke udtrykkeligt er palagt lejer, pahviler udlejer.

Udlejer har renholdelsespligt af de udvendige fellesarealer, der opkraeves hos lejer over drifts-
regnskabet.

Ad pkt. 14- 15— Fremleje og afstdelse
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 modszette sig, sifremt udlejer har vagtige grunde hertil, fx med henvisning til indtree-
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dende Lejers okonomi eller faglige kvalifikationer. Lejer har i evrigt pétaget sig selvskyldnerkau-
tion i uopsigelighedsperioden.

Lejer har altid ret til koncernintern afstdelse. Sifremt Lejer koncerninternt overdrager lejemélet
i uopsigelighedsperioden, skal Jem & Fix A/S indtreede som selvskyldnerkautionist for indtre-
dende lejers betalinger.

Ad pkt. 17 — Aflevering ved opher

Lejemalet skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen, dvs. i velvedligeholdt, rengjort og
nymalet stand, dog bortset fra almindelig slid og &lde. Lejer er forpligtet til at aflevere det leje-
de med ny gulvbelegning pa de arealer, hvor Udlejer har leveret gulv. Udlejer kan forlange ser-
lige indretninger opsat af lejer fjernet ved lejemaélets opher.

Lejer indkalder udlejer til en fzlles besigtigelse med henblik pa at aftale omfanget af lejers
istandseettelsespligt ved fraflytningen.

Ad pkt. 19 - Tinglysning
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pad Ejendommen samt pligt til at fortage aflysning
ved lejekontraktens opher.

Ad pkt. 21 — Betingelser

Lejekontrakten er betinget af, at udlejer meddeles endeligt anmerkningsfrit skede pa Ejen-
dommen, og at udlejer opnir de fornedne offentlige tilladelser til gennemferelse af projektet,
samt at der opnis tilladelse til indkersel fra Bonderupvej. Betingelserne skal vaere opfyldt senest
1. marts 2016. I modsat fald bortfalder lejekontrakten. Szlger har bekreftet, at samtlige betin-
gelser er opfyldt.

Entrepriseforhold
Der foreligger et omfattende byggeprogram.

Det fremgér af kebsaftalen, at Szlger indestar for,

Szlger indestdr for evt. mangler og manglende udbedringer i forbindelse med afleveringen.
S=zlger indestir for, at lejemélet er overtaget og godkendt af lejeren, og at entreprisearbejdet er
udfort i overensstemmelse med byggeprogrammet. Sifremt der métte komme berettigede krav
om forholdsmassigt afslag, erstatning, dagbod, oph=velse eller lignende, der kan henferes til
Ejendommens stand pr. overtagelsen/indflytning, friholder Selger Keber for sidanne krav og er
erstatningsansvarlig for det tab, Keber matte lide i forbindelse hermed.

Eventuelle mangler, der konstateres pa 1. ars og 5. drs-gennemgangen, athjeelpes inden rimelig
tid for Sezlgers regning og risiko.

Safremt Szlger ikke kan honorere eventuelle krav fra Keber, giver Szlger Keber transport i en-
treprenergarantien og indtrzeder i alle Szlgers rettigheder til at gere mangelskrav gzldende i
forhold til entrepreneren.

Inter Gruppen Ikast A/S indestér for Inter Gruppen Totalentreprise A/S’ forpligtelser over for
Keber i henhold til totalentreprisekontrakten.
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Szlger har fremlagt kopi af entreprenergarantier. Det fremgar, at Andelskassen pé vegne af
Temrermester Theodor Segaard har stillet en garanti, stor kr. 139.445, som ved afleveringen er
nedskrevet til kr. 13.945.

Sydbank har pa vegne af Mogens VVS Comfort A/S stillet garanti, stor kr. 36.000.

Nordea har pa vegne af Vallensb&k Maskinsnedkeri v/Carsten Andersen stillet garanti, stor kr.
139.500, som ved afleveringen er nedskrevet til kr. 13.950.

Der er fremlagt afleveringsprotokol af 29. maj 2016, hvoraf fremgér, at arbejdet er afleveret og
udfort uden vaesentlige fejl og mangler.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering for Ejendommen af 1. oktober 2014, hvoraf frem-
gér, at ejendomsvardien er vurderet til kr. 5.098.800. Ejendomsveardien overstiger siledes ikke
umiddelbart kebesummen.

Ejendomsskattebillet
Det fremgar, at der betales kr. 31.949,98 i ejendomsskatter for dret. Skatter og afgifter palignes
lejer over driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter atholdes af lejer.

Lokalplan
Lokalplan nr. 15.80 fra marts 2004 er geeldende for Ejendommen.

Omradet er udlagt til erhvervsformal, samt til butiksformaél som enten har tilknytning til en
virksomheds produktionslokaler eller til butikker med serlig pladskreevende varegrupper.

Indenfor lokalplanomridet m4& det samlede bruttoetageareal, der méd anvendes til szrligt plads-
krazvende varegrupper, ikke overstige 5.000 kvm. for temmerhandler og 3.000 kvm. for evrige
butikker.

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

den juridiske gennemgang. Szlger indestér for dette forhold i kebsaftalen.

Aflevering
Ejendommen er afleveret som et negleferdigt byggeri primo maj 2016.
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7. Vores notater vedrerende de enkelte dokumenter

Kobsaftale.

Ad pkt. 4

Szlger indestir for evt. mangler og manglende udbedringer i forbindelse med afleveringen. Szlger inde-
star for, at lejemalet er overtaget og godkendt af lejeren, og at entreprisearbejdet er udfert i overensstem-
melse med byggeprogrammet. Sifremt der matte komme berettigede krav om forholdsmessigt afslag,
erstatning, dagbod, ophavelse eller lignende, der kan henfores til Ejendommens stand pr. overtagel-
sen/indflytning, friholder Szlger Keber for sidanne krav og er erstatningsansvarlig for det tab, Keber
matte lide i forbindelse hermed.

Eventuelle mangler, der konstateres pa 1. ars og 5. irs-gennemgangen, afthjzlpes inden rimelig tid for
S=zlgers regning og risiko.

Safremt Szlger ikke kan honorere eventuelle krav fra Keber, giver Szlger Keber transport i entreprenor-
garantien og indtraeder i alle Szlgers rettigheder til at gore mangelskrav gzeldende i forhold til entreprene-
ren.

Inter Gruppen Ikast A/S indestdr for Inter Gruppen Totalentreprise A/S’ forpligtelser over for Keber i
henhold til totalentreprisekontrakten.

Sezlger friholder sdledes Kober for de mangler, der métte vere i forbindelse med det gennemforte byggeri.

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet af Jem & Fix A/S som lejer den 26. december 2015 og underskre-
vet af Innovater A/S som udlejer den 26. januar 2016. Szlger er sdledes ikke udlejer, men dette er uden
betydning, da ny ejendomsejer altid kan indtreede som udlejer.

Ad pkrt. 1 — Det lejede

Lejemalet er nyopfert.

Lejemalet er beliggende pa matr. nr 89sz og 89sn. Lejemaélets areal er forelebigt fastsat til ca. 833 kvm.
bruttoetageareal. Hertil kommer ca. 800 kvm. varegard, hvoraf ca. 200 kvm. er overdskket, ca. 50 kvm.
overdeekket udstillingsomriade samt ca. 60 kvm. affaldsgérd.

Til brug for Ejendommen etableres ca. 62 parkeringspladser. Szlger har bekrzeftet, at parkeringspladser-
ne er etableret.

Lejer har ret til at disponere vederlagsfrit over alle udenomsarealer, herunder p-pladser til opstilling af 2
fyrveerkericontainere. Lejer er berettiget til at opstille 2 fyrverkericontainere i perioden 15. november til
15. januar.

Arealet fastszttes endeligt ved en af udlejer foretaget opmaéling efter arealbekendtgerelsen ved byggeriets

feerdiggorelse. Afvigelser i forhold til det forudsatte areal medferer en tilsvarende forholdsmassig &ndring
af lejen, hvis afvigelsen overstiger 2 % i opad- eller nedadgéende retning, dog kan lejen maksimalt blive
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reguleret med 3 pct. i opadgdende retning. Der henvises i ovrigt til kebsaftalens reguleringsbestemmelse i
dennes pkt. 15.1 vedrerende arealopmaéling.

Udlejer har fremlagt opmaling fra Landinspekterfirmaet Geopartner, hvoraf fremgar, at butiksarealet er
opgjort til 829 kvm., inkl. personalerum, 599 kvm. varegird, 202 kvm. overdakket varegird, 47 kvm.
affaldsgird samt 50 kvm. vindfang.

De lejebzrende kvm., i alt 829 kvm. butiksareal og 801 kvm. varegérd, ligger saledes inden for den tillad-
te afvigelsesgranse, jf. ovenfor.

Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet ma anvendes til temmerhandel med tilherende byggemarked og dermed forbundet virksom-
hed. Anvendelsen mé ikke ndres uden udlejers skriftlige samtykke.

Udlejer indestdr i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den n&vnte type virksomhed. Lejer har
ethvert ansvar overfor offentlige myndigheder vedrerende lejers benyttelse af det lejede.

Ad. pkt. 3 — Lejemalets begyndelse og opher

Lejemalet treder i kraft den 1. maj 2016 under forudsztning af, at lejemaélet i al vaesentlighed er feerdig-
gjort i henhold til byggeprogrammet. Udlejer kan med et varsel pd 3 méaneder udskyde ikrafttraedelsen
dog maksimalt til den 1. maj 2017. Sifremt lejemilet udskydes, og denne udskydelse ikke er korrekt vars-
let, ifalder udlejer en bod pé kr. 500.000 samt en bod pa kr. 200.000 pr. pabegyndt maned. Ifolge kebsaf-
talens pkt. 4 afholder Szlger alle udgifter til ejendommens opferelse og lejekontraktens indgéelse, hvorfor
en eventuel bod er Keber uvedkommende. Lejemalet er afleveret uden mangler af betydning.

Fra lejers side kan lejemidlet opsiges med 6 méneders varsel. Dog kan lejemalet tidligst af lejer opsiges 10
ar efter ikrafttredelsen. Lejemalet kan siledes tidligst bringes til opher pr. 1. november 2026.

Fra udlejers side kan lejemalet opsiges med 6 méaneders varsel. Dog kan lejemalet tidligst af udlejer brin-
ges til opher pr. 1. november 2031.

Safremt lejemélets begyndelsestidspunkt @ndres, ndres terminerne for betaling af leje mv. og lejeregule-
ring samt udlejers og lejers uopsigelighedsperiode tilsvarende. Lejemaélet er afleveret rettidigt.

Pkt. 4 — Overtagelse
Parterne gennemgér lejemalet ved dets overtagelse i fzellesskab, og der udarbejdes en mangelliste. Der er
fremlagt afleveringsprotokol af 29. maj 2016, hvoraf fremgir, at arbejdet er afleveret og udfert uden va-

sentlige fejl og mangler. Lejer har tiltradt denne afleveringsprotokol.

Udlejer indestar for, at indretningen af det lejede, jf. byggeprogrammet, pa indflytningstidspunktet opfyl-
der myndighedernes krav. Szlger indestér herfor i henhold til kebsaftalen.

Szlger har bekrzftet, at alle fejl og mangler er udbedret, jf. betingelse herom i kebsaftalen.

Pkt. 5 — L ejens storrelse og regulering
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Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 833.000 ekskl. moms baseret pa 833 kvm. 4 kr. 1.000 pr. ér for
butiksarealet og kr. 287.000 ekskl. moms baseret pa 800 kvm. a kr. 258,75 pr. ér for varegard, i alt kr.
1.120.000 ekskl. moms.

Lejen kan forst varsles ®ndret til geeldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 efter udlebet af udle-
jers uopsigelighedsperiode, jf. pkt. 3 ovenfor.

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. Bankgarantien forhejes, s& den svarer til 6 maneders forhojet
leje dog sdledes, at den kun kan kraeves forhgjet hvert 5. ér.

Szlger har udleveret kopi af bankgaranti stillet af Nordea pa kr. 700.000 svarende til 6 méneders begyn-
delsesleje med tilleg af moms.

Ad pkt. 7 — Lejers ret til erstatning og godtgerelse ved udlejers opsigelse
Séafremt udlejer opsiger lejekontrakten, har lejer ret til erstatning samt godtgerelse for mistet goodwill

efter erhvervslejelovens regler herom. Det er séledes aftalt, at lejer stilles skonomisk, som om lejemalet
var erhvervsbeskyttet.

Ad pkrt. 8 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter. Driftsudgifterne er ansliet i bilag 3 til lejekontrakten. Det bemarkes, at kun
udgifter der er specificeret og belebsangivet i budgettet, kan opkraeves hos lejer.

Det fremgér af drifisbudgettet (bilag 3), at en rzkke udgiftsposter er specificeret og belebsangivet, herun-
der ejendomsskatter.

Ad pkt. 9 — Varme og varmt vand, el samt koldt vand
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne.

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

Ad pkt. 11 og 12 — Vedligeholdelse og renholdelse
Al indvendig vedligeholdelse pahviler lejer, herunder fornyelse. Vedligeholdelsespligten omfatter blandt
andet gulvbelegninger, indvendige bygningsdele, ruder, installationer mv.

Lejer bzerer ikke nogen form for vedligeholdelse eller fornyelse for forhold, der hidrerer for ikke-synlige
forhold.

Den udvendige vedligeholdelsespligt, der ikke udtrykkeligt er pélagt lejer, pahviler udlejer.
Udlejer har renholdelsespligt af de udvendige fzllesarealer, der opkrzeves hos lejer over driftsregnskabet.

Ad pkt. 14- 15— Fremleje og afstdelse
Lejer har ret til fremleje til samme anvendelse.
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Lejer har ret til at afstd lejemadlet i overensstemmelse med erhvervslejelovens § 55, sdledes at udlejer kan
modsatte sig, sifremt udlejer har vaegtige grunde hertil, fx med henvisning til indtreedende Lejers oko-
nomi eller faglige kvalifikationer. Lejer har i evrigt pitaget sig selvskyldnerkaution i uopsigelighedsperio-
den.

Lejer har altid ret til koncernintern afstielse. Sdfremt Lejer koncerninternt overdrager lejemadlet i uopsige-
lighedsperioden, skal Jem & Fix A/S indtreede som selvskyldnerkautionist for indtreedende lejers betalin-
ger.

Ad pkt — Aflevering ved opher

Lejemalet skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen, dvs. i velvedligeholdt, rengjort og nymalet
stand, dog bortset fra almindelig slid og ®lde. Lejer er forpligtet til at aflevere det lejede med ny gulvbe-
leegning pa de arealer, hvor Udlejer har leveret gulv. Udlejer kan forlange s@rlige indretninger opsat af
lejer fiernet ved lejemalets opher.

Lejer indkalder udlejer til en felles besigtigelse med henblik pa at aftale omfanget af lejers istandszttel-
sespligt ved fraflytningen.

Ad pkt. 19 - Tinglysning
Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pd Ejendommen samt pligt til at fortage aflysning ved leje-
kontraktens opher.

Ad pkt. 21 — Betingelser

Lejekontrakten er betinget af, at udlejer meddeles endeligt anmerkningsfrit skede p4d Ejendommen, og at
udlejer opnér de fornedne offentlige tilladelser til gennemforelse af projektet, samt at der opnés tilladelse
til indkersel fra Bonderupve;j. Betingelserne skal vaere opfyldt senest 1. marts 2016. I modsat fald bortfal-
der lejekontrakten. Szlger har bekrzftet, at samtlige betingelser er opfyldt.

Entrepriseforhold
Der foreligger et omfattende byggeprogram.

Det fremgér af kebsaftalen, at Szlger indestar for,

- Sezlger indestér for evt. mangler og manglende udbedringer i forbindelse med af-
leveringen. Szlger indestdr for, at lejemalet er overtaget og godkendt af lejeren, og
at entreprisearbejdet er udfert i overensstemmelse med byggeprogrammet. S&-
fremt der matte komme berettigede krav om forholdsmeessigt afslag, erstatning,
dagbod, ophzvelse eller lignende, der kan henferes til Ejendommens stand pr.
overtagelsen/indflytning, friholder Szlger Kober for sidanne krav og er erstat-
ningsansvarlig for det tab, Keber métte lide i forbindelse hermed.

- Eventuelle mangler, der konstateres pd 1. rs og 5. drs-gennemgangen, athjzlpes
inden rimelig tid for Szlgers regning og risiko.

- Sifremt Szlger ikke kan honorere eventuelle krav fra Keber, giver Szlger Keber
transport i entreprenergarantien og indtreeder i alle Seelgers rettigheder til at gare
mangelskrav geeldende i forhold til entrepreneren.
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- Inter Gruppen Ikast A/S indestir for Inter Gruppen Totalentreprise A/S’ forplig-
telser over for Keber i henhold til totalentreprisekontrakten.

Szlger har fremlagt kopi af entreprenergarantier. Det fremgdr, at Andelskassen péd vegne af Temrerme-
ster Theodor Segaard har stillet en garanti, stor kr. 139.445, som ved afleveringen er nedskrevet til kr.
13.945.

Sydbank har pa vegne af Mogens VVS Comfort A/S stillet garanti, stor kr. 36.000.

Nordea har pa vegne af Vallensbak Maskinsnedkeri v/Carsten Andersen stillet garanti, stor kr. 139.500,
som ved afleveringen er nedskrevet til kr. 13.950.

Der er fremlagt afleveringsprotokol af 29. maj 2016, hvoraf fremgar, at arbejdet er afleveret og udfert
uden vaesentlige fejl og mangler.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering for Ejendommen af 1. oktober 2014, hvoraf fremgér, at ejen-
domsvzrdien er vurderet til kr. 5.098.800. Ejendomsvzrdien overstiger sdledes ikke umiddelbart kabe-
summen.

Ejendomsskattebillet
Det fremgér, at der betales kr. 31.949,98 i ejendomsskatter for aret. Skatter og afgifter palignes lejer over
driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter aftholdes af lejer.

Lokalplan nr. 15.80
Lokalplan nr. 15.80 fra marts 2004 er geeldende for Ejendommen.

Omridet er udlagt til erhvervsformal, samt til butiksformél som enten har tilknytning til en virksomheds
produktionslokaler eller til butikker med serlig pladskraevende varegrupper.

Indenfor lokalplanomradet ma det samlede bruttoetageareal, der mé anvendes til szerligt pladskreevende
varegrupper, ikke overstige 5.000 kvm. for temmerhandler og 3.000 kvm. for evrige butikker.

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

nemgang. Selger indestar for dette forhold i kebsaftalen.

Forsikring
Kober har tegnet erhvervsbygningsforsikring.

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

Aflevering
Ejendommen er afleveret som et neglefeerdigt byggeri primo maj 2016.
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Oplysninger vedrerende jordforurening

Selger har fremlagt jordforureningsattest fra Danmarks Miljeportal, hvoraf fremgar, at omradet ikke er
kortlagt som forurenet.

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

Szlger har fremlagt energimerke vedrerende Ejendommen med gyldighed i 10 ar fra den 12. maj 2016.
Ejendommens energimarke er A2010.

Tingbogsattest af 3. juni 2016

Matr. nr. 89sz, Gilleleje by, Gilleleje.

Ejendommens grundareal udger 5.907 kvm.
Adkomsthaver er Bolwerk A/S, CVR.nr. 33879180. Szlger er siledes adkomsthaver.

Heeftelser

Ejerpantebrev stort kr. 5.000.000,00

Kaber overtager pantebrevet.
Servitutter

Servitut nr. 1, 08.11.1989
Servitut om tilslutningspligt til vand- og kloakforsyning samt ibrugtagningspligt for arealerne. Det ma
antages, at servitutbestemmelserne ikke forhindrer driften af lejers virksomhed.

Servitut nr. 2, 27.07.2004
Lokalplanen, se ovenfor.

Servitut nr. 4, 17.05.2016

Deklaration om ferdselsret og salg af convenience produkter. Ejeren af matriklen har ret til feerdsel p4 et
bestemt afmerket areal. Som modydelse hertil deltager ejeren af matriklen i vedligeholdelse af feerdsels-
retten med 50 % af de dokumenterede udgifter. Lejer betaler 1 henhold til lejekontrakten udvendig ren-
holdelse. Szlger indestar i kebsaftalen for, at omkostninger i forbindelse med feerdselsretten pa nabo-
grunden afholdes af lejer.

Der mi ikke fra Ejendommen szlges nogen form for convenienceprodukter, sdsom pelser, toast, sand-
wich mv.

Ibrugtagningstilladelse

Der er fremlagt endelig ibrugtagningstilladelse af 15. juli 2016 vedrerende opforelse af 800 kvin. Jem &
Fix-butik, hvoraf fremgér, at byggeriet kan tages i brug.
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Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang rzekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder
herunder ogsd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimeerke m.v.

BBR-Meddelelse

Szlger har fremlagt BBR-meddelelse. Det fremgir, at det samlede erhvervsareal er opgjort til 824 kvm.
Szlgers kontrolopmailing viser dog, at arealet er 829 kvm.

--0000000--

Koebenhavn, 12. oktober 2016
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8. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirma angsted-Rasmussen ktober 2012:

Forretningsbetingelserne gelder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen")
udferer for klienten, i det omfang de ikke métte vere fraveget ved anden afiale.

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

Instrukser
Gangsted-Rasmussen radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at
na&gte at efterkomme en instruks, safremt deite ville kraznke lovgivningen cller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

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

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

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

Fortrolighedsforpligtelsen gzlder 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 fastsxtter 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 seerligt
opmarksomheden p4, at honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilkender ved en vundet sag.

Gangsted-Rasmussen afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver maned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens be-
stemmelser.

Opdragets varighed

Savel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid ophave samarbejdet. I det tilfzlde hvor Gangsted-Rasmussen
ophaver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtreede af
en sag pa en sadan made og under sidanne omstendigheder, at klienten afskeeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
sege anden juridisk bistand.

Ansvarsbegraensning

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

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

Derudover gelder folgende begrensninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

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

2. Kiienten 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. Séifremt opdraget involverer uden-
landsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten engagerer lokale advokater. Gangsted-Rasmussens involvering i
sadanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens ovrige rddgivere, herunder uanset om sddanne radgive-
re er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.
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Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem 4r 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, nar dette er afsluttet og offentlig kendt.

Galdende ret og klager

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

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

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

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