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ADVOKATFIRMA

INDLEDNING

Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Sunset Boulevard, Esbjerg under stiftelse ("BC” eller ”Keber”) har
anmodet Gangsted Advokatfirma om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med
BC/Kebers forhandlinger med DKR Ejendomme ApS (”Szelger”) om BC/Kgbers erhvervelse
af ejendommen beliggende Strandby Kirkevej 4, 6705 Esbjerg @, matr.nr. 2t Jerne, Esbjerg
Jorder ("Ejendommen”).

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

De forhold, som vi har undersegt fremgar nedenfor under pkt. 1.2.

Der henvises 1 evrigt til forretningsbetingelser for Gangsted Advokatfirma under rapportens pkt.
15.

Due diligencens omfang og karakter

Vores undersogelse af det udleverede materiale er gennemfert ud fra en juridisk synsvinkel med
henblik pa at klarleegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som re-
laterer sig til Ejendommen.

Vores gennemgang har sdledes dels haft til formal at kunne give BC/Keber et passende detalje-
ret indtryk af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere problemstillinger, der efter
vores opfattelse er relevante for BC/Keber.

Det udleverede materiale er gennemgéet ud fra en juridisk synsvinkel med henblik pa at gere
Keber opmeerksom pa:

. Forhold, som efter vores vurdering kan medfere at Kaber ikke bor erhverve Ejendom-
men.

. Forhold, som efter vores vurdering kan have vasentlig indflydelse pa Kebers vurdering af
Ejendommens veerdi eller de vilkér i henhold til hvilke Keber ensker at erhverve Ejen-
dommen.

. Forhold, som i evrigt er af vaesentlig betydning for Keber i relation til Kebers overvejel-

ser om at erhverve Ejendommen.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

Oplysninger i henhold til tingbogen omfattende adkomst, heeftelser og servitutter.

BBR-Meddelelse.

. Ejendomsdatarapport.

. Ejendomsvurdering.
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. Ejendomsskatter.

. Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.
. Planmeessige forhold.

. Energimeerkning.

. Miljeforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
. Ejendommens forsikringsforhold.
. Verserende sager og tvister.

. Lejeforhold.

Den oven for indsatte oplistning er udtemmende. Vi ger opmeerksom pa, at andre forhold kan
veere relevante at undersege nermere, jf. nedenfor.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter ikke:

. Geotekniske forhold.

. Miljeforhold udover hvad felger af offentligt tilgeengelige databaser og registreringer.
. Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

o Kontrol af arealer.

. Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

. Gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for sa vidt angar kor-

rektheden af disse.

. Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.
. Okonomiske og kommercielle forhold.
. Finansierings- og haftelsesmaessige forhold.

. Byggelinjer, hejde- og afstandsforhold, skelforhold.

° Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstdende punkter kan veere omfattet af Szlgers oplysninger eller garantier i kebsaf-
talen. Vi henviser til vores gennemgang af kebsaftalen nedenfor under pkt. 14. Derudover anbe-
faler vi Keber at vurdere, om der er behov for rddgivning fra anden side vedrerende ovenstien-
de forhold.

Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft adgang
til oplysninger fra Szlger.

Rapportens struktur

Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudsetningerne for rapportens udarbej-
delse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejendommens forhold. Sddanne for-
hold kan omfatte en beskrivelse af vaesentlige forhold, herunder kontraktvilkidr mv., ligesom for-
hold, som Keber skal veere serligt opmerksom pd, er omfattet. Endelig vil gennemgang af
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Ejendommens forhold omfatte en redegerelse af forhold, som kan medfere, at Ejendommen ef-
ter vores opfattelse ikke ber erhverves eller forhold, som har vasentlig betydning for Kebers
vurdering af Ejendommens pris eller avrige vilkar for erhvervelse af Ejendommen.

Vi opfordrer Kober til at gennemlese den fulde rapport i1 detaljer samt at ngje gennemga det af
Szlger udleverede materiale vedrerende Ejendommen.

Forudszetninger

Vores due diligence er baseret pd vores erfaringer og vores viden om danske juridiske forhold og
regler. Vi har 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
pagaeldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og
at alle udleverede fotokopier er kopier af de respektive originale dokumenter.
Modtagere

Rapporten er udarbejdet udelukkende til Kebers brug i forbindelse med Kebers overvejelser om
at erhverve Ejendommen. Rapporten kan ikke udleveres til tredjemand uden vores forudgdende
skriftlige samtykke, og tredjemand kan alene stette ret pa Rapportens indhold, séfremt dette
seerskilt er skriftligt afralt med os. Vores skriftlige accept af, at Rapporten udleveres til tredje-
mand berettiger siledes ikke tredjemand til at stette ret pad Rapporten.

-000-

Gangsted Advokatfirma
Kebenhavn, st 2017
OOV, diljliaa«%lgu

——

Lasse Stjernholm Detlevsen Thon).aé Ulrik /
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PR/AESENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udgores af matr.nr. 2t Jerne, Esbjerg Jorder adresse 1 henhold til tingbogen pé
Strandby Kirkevej 4, 6705 Esbjerg @.

Ejendommens grundareal udger 3012 m?, heraf vej 0 m?.

TINGBOGSOPLYSNINGER

Adkomst
Adkomsthaver er DKR Ejendomme ApS (Szlger), der fik adkomst pd Ejendommen ved skede
tinglyst den 14. september 2011.

Hezeftelser

Der er tinglyst folgende heeftelser pa Ejendommen:

Heeftelse Dato Kreditor Valuta Hovedstol
1. Realkreditpant 11. april 2014 Realkredit Danmark A/S DKK 4.771.000
Heeftelser i alt DKK 4.771.000

Kober kan udnytte den af Szlger betalte tinglysningsafgift pa realkreditpantebrevet i forbindelse
med tinglysning af Kebers eventuelle nye realkreditpantebreve. Realkreditpantebrevets hoved-
stol repraesenterer en verdi pa DKK 71.600. Den veerdi, som Keber faktisk kan overtage be-
regnes pa grundlag af restgeelden pa realkreditpantebrevet.

Servitutter

Der er i henhold til Tingbogsattesten tinglyst felgende servitutter pd Ejendommen:

Dato Titel

04.01.1936 Dok om byggelinier mv.

17.06.1952 Dok om oversigt mv.

16.02.1953 Dok om overkersel

20.11.1989 Dok om bebyggelse, benyttelse mv. (anmerkning byrder)
27.11.1989 Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

29.06.2009 Lokalplan nr. 01-060-0001

16.08.2011 Vejret - parkering

Vi har gennemgaet ovenstdende servitutter, og har i den forbindelse felgende bemarkninger:

Servitut tinglyst den 04.01.1936 — Dok om byggelinier mv.

Servitutten indeholder bestemmelser om bygningers placering pa Ejendommen. Det er vores
vurdering, at servitutten ikke palaegger Ejendommen usadvanlige forpligtelser og ikke forhin-
drer Kabers udnyttelse af Ejendommen til det nuveerende formal.
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Servitut tinglyst den 17.06.1952 — Dok om oversigt mv.

Servitutten bestemmer, at forskellige hjorneejendomme palegges oversigtsservitutter for at for-
bedre oversigtforholdene ud til Strandby Kirkevej. Det er vores vurdering, at servitutten ikke
palegger Ejendommen usedvanlige forpligtelser og ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejen-
dommen til det nuveerende formal.

Servitut tinglyst den 16.02.1953 — Dok om overkersel

Servitutten bestemmer, at ejeren af Ejendommen skal tale, at der ikke tilkommer ejeren nogen
facaderet til Strandby Kirkevej og séledes fjerne og eller undlade at etablere lager, led, udkersler
eller andre dbninger, der tillader passage i hegn, der findes eller métte blive opstillet mod
Strandby Kirkevej samt efter pakrav fra kommunen lade tilfredsstillende hegn opsztte.

Det er vores vurdering, at servitutten ikke palegger Ejendommen useedvanlige forpligtelser og
ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejendommen til det nuveerende formal.

Servitut tinglyst den 20.11.1989 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv. (anmeerkning byrder)

Servitutten bestemmer, at uanset at de to ejendommes grundareal udvides ved tilkgb af areal,
skal arealer pd 788 m? (2¢e) og 1216 m? (2h) legges til grund for beregning af ejendommenes
bebyggelsesprocent. Matr. nr. 2h er ifelge tingbogen udgaet og inddraget under matrikelnum-
mer 2e smst. (naboejendommen mod est). Der er efterfelgende sket udstykning af Ejendom-
men fra matr.nr. 2e. Beregning af bebyggelsesprocenten for Ejendommen skal efter vores vur-
dering ske pa grundlag af Ejendommens forholdsmeessige andel af den oprindelige matr.nr. 2e.

Vi kan ikke pa det foreliggende grundlag beregne grundlaget for beregning af bebyggelsespro-
centen, men da dette forhold skal afdeekkes i forbindelse med udstedelse af byggetilladelse, og
da der er meddelt ibrugtagningstilladelse til bygningen pa Ejendommen fra den i1 henhold til
servitutten pataleberettigede (Esbjerg Kommune), er det vores vurdering, at Ejendommens be-
byggelsesprocent er i overensstemmelse med geldende myndighedskrav.

Servitutten giver derfor ikke anledning til bemerkninger, idet Keber dog ved onske om udvidel-
se af Ejendommens bygninger skal afklare om der er en restbyggeret pa Ejendommen.

Servitut tinglyst den 27.11.1989 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv.

Servitutten bestemmer, at inden for den del af matrikelnummer 2e og 2h som fremgar af dekla-
rationsrids, er det forbudt at bygge, foretage storre trebeplantninger mv., der kan vere til hin-
der for adgang til de i arcalet beliggende offentlige ledninger eller til skade for eftersyn mv. af
disse, medmindre Esbjerg byrad har givet tilladelse.

Det er vores opfattelse, at det pageldende areal, jf. rids vedlagt servitutten, er beliggende uden-
for Ejendommen, hvorfor vi ikke har yderligere bemeerkninger til servitutten.

Servitut tinglyst den 29.06.2009 — Lokalplan nr. 01-060-0001

Vi henviser til pkt. 8.2 nedenfor.
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Servitut tinglyst den 16.08.2011 — Vejret - parkering

Servitutten anferer rettigheder og forpligtelser vedr. parkering, vejret, feelles sti og beplantning
for ejerne af matrikelnummer 2e¢ og ejerne af Ejendommen.

Ejeren af matr. nr. 2e har brugsret til de pé tinglysningsridset viste parkeringspladser pa Ejen-
dommen. Med brugsretten folger ret til feerdsel til og fra parkeringspladserne. Ejeren af Ejen-
dommen har ogsé ret til at benytte parkeringspladserne. Ejeren af Ejendommen har vedligehol-
delsespligt for parkeringspladserne og adgangsvejen pa egen ejendom.

Ejeren af Ejendommen har vejret til den pa tinglysningsridset viste vej pd matr.nr. 2e. Ejeren af
matr. nr. 2¢ har pligt til at vedligeholde vejen.

Ejeren af Ejendommen har ret til at benytte den pa tinglysningsridset viste feelles sti pa matr.nr.
2e. Ejeren af Ejendommen har pligt til at serge for vedligeholdelse af stien, herunder sneryd-
ning og glatferebekeempelse.

Ejeren af matr.nr. 2e har pligt til at téle etablering af beplantning pé det pa tinglysningsridset vi-
ste areal. Ejeren af matr.nr. 2e har pligt til at serge for vedligeholdelse og evt. ngdvendig forny-
else af beplantningen.

Kober skal veere opmaerksom pé servitutten, men efter vores vurdering palegger servitutten ikke
Ejendommen usadvanlige forpligtelser, ligesom den ikke forhindrer Kebers udnyttelse af Ejen-
dommen til det nuveerende formal.

BBR-MEDDELELSE
Ejendommens BBR-meddelelse er dateret den 9. august 2017, og det fremgar heraf, at bygnin-
gen er opfort 1 2012, at ydervegge udgeres af betonelementer, at tagdeekning udgeres af tagpap.

Det fremgér endvidere, at det bebyggede areal udger 332 m?, overdakket areal udger 13 m?,
samlet bygningsareal udger 332 m? og det samlede erhvervsareal udger 332 m?.

Der er ikke registreret byggesager pa Ejendommen.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporten er dateret den 9. august 2017 og heraf fremgér felgende:

e  Grundskyld for Ejendommen er opgjort til kr. 62.843 for 2017. Ejendommens offentlige
vurdering udger kr. 5.000.000,00.

e Der ses ikke at veere forfalden geeld til kommunen.

e Ejendommen er omfattet af lokalplan Bydelscenter pé hjernet af Storegade og Str. Kirke-
vej, Jerne med nr. 01-060-0001.

e Ejendommen er omfattet af forslag til kommuneplan 2018-2030 for Esbjerg kommune
samt vedtaget kommuneplan for 2014-2026 for Esbjerg Kommune.

e Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er mulighed for kollektiv varmeforsyning.
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e Ejendommen er beliggende i et omrade, som er separat kloakeret.
e Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er drikkevandsinteresser.
e Ejendommen er beliggende i et omrade, der er klassificeret som lettere forurenet.

Ejendomsdatarapportens indhold er efter vores vurdering seedvanligt, pileegger ikke Ejendom-
mens ejer usedvanlige forpligtelser og har efter vores vurdering ikke betydning for Kebers ud-
nyttelse af ejendommen som udlejningsejendom til det nuveerende formal.

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER

Ejendomsvurdering

Ejendommen er 1 henhold til ejendomsvurderingen fra 2012 vurderet til kr. 5.000.000,00, heraf
grundveerdi med kr. 2.484.900,00.

Ejendomsskatter

I henhold til ejendomsskattebillet fra 2017 udger grundskylden kr. 62.843,12, hvortil kommer
et gebyr for rottebekeempelse pé kr. 177,50, hvilket i alt resulterer 1 en ejendomsskat for 2017
pa kr. 63.020,62.

Dzekningsafgift

Esbjerg Kommune opkrever pd nuverende tidspunkt ikke deekningsafgift.

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

Momsreguleringsforpligtelse

Sealger har oplyst, at Ejendommen er frivilligt momsregistreret. Keber overtager den pa Ejen-
dommen hvilende momsreguleringsforpligtelse, som er opgjort til ca. DKK 800.000.

Opherer den momsmessige anvendelse inden en eventuel reguleringsforpligtelse er nedskrevet
forfalder en resterende forpligtelse til betaling til SKAT.

Det bemarkes, at momsreguleringsforpligtelsen nedskrives over en 10-arig periode.

PLANMZAESSIGE FORHOLD

Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2014-2026 for Esbjerg kommune.
Ejendommen er beliggende i rammeomrade 01-060-210 (blandet bebyggelse ved Jerne skole).

Anvendelse for rammeomrade 01-060-210 (blandet bebyggelse ved Jerne skole) fastleegges til

bydelscenter med mulighed for at etablere butikker der betjener lokalomradet samt boliger, li-
berale erhverv, restaurationer og offentlige institutioner og anleg. Herudover ma der placeres

mindre fremstillings- og servicevirksomheder og lignende.
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Bebyggelsesprocenten er max 75 for hver ejendom.
Bygningshejden over terreen fastsettes for ny bebyggelse til max 3 etager.

For erhverv skal der som minimum etableres velbeliggende og anvendelige opholdsarealer sva-
rende til 5 % af etagearcalet.

Lokalplan

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 01-060-0001 Bydelscenter pa hjernet af Storegade og

Str. Kirkevej, Jerne vedtaget den 18. maj 2009.

Lokalplanens § 7.1. bestemmer, at bebyggelsesprocenten 1 delomrade 1, hvori Ejendommen er
beliggende, ikke ma overstige 75%. Vi henviser til vores bemsrkning omkring bebyggelsespro-
cent ovenfor under pkt. 3.3.4.

Til butikker, grillbarer restaurationer inkl. tilhgrende sekundeere bygninger som udhus, garager,
redskabsskur etc. etableres 1 parkeringsplads for hver 50 m? etageareal for de forste 600 m?2.
Herefter en parkeringsplads for hver af de 33 1/3 m? resterende kvadratmeter etageareal.

Idet Ejendommen har mere end 7 parkeringspladser opfyldes betingelserne i lokalplanen.
Det eksisterende kastanjetree, som er placeret pd Ejendommen, skal bevares. Omkring kastanje-

treeet udleegges et areal pd 10 x 10m, der er beplantet eller anlagt med graes. Arealet mé frihol-
des for enhver form for belegning.

Ud over ovenstdende giver lokalplanen ikke anledning til bemerkninger, idet denne efter vores
vurdering ikke palegger Ejendommens ejer usaedvanlige forpligtelser eller 1 gvrigt hindrer Ko-
bers udnyttelse af Ejendommen til udlejning til Sunset Boulevard (Danske Koncept Restauran-
ter A/S).

ENERGIMAERKNING

Ejendommens energimerke er dateret den 8. marts 2012 og er gyldig til den 8. marts 2022.
Bygningen er energimerket A2.

Derudover giver energimerket ikke anledning til bemerkninger.

MILJOOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

I henhold til jordforureningsattest dateret den 9. august 2017, er Ejendommen ikke kortlagt
som forurenet.

Dog er ejendommen registreret som lettere forurenet, da den er beliggende i byzone, hvilket
folger af bestemmelserne i jordforureningsloven.
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FORSIKRINGSFORHOLD

Vores gennemgang af Ejendommens forsikringsforhold giver ikke anledning til bemeerkninger.
Det bemeerkes, at vi har modtaget bekrzftelse fra Szlgers forsikringsmaegler om, at Ejendom-
men er forsikret med alle seedvanlige deekninger og uden forbehold.

VERSERENDE SAGER OG TVISTER

Selger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister med private par-
ter, myndigheder eller andre.

LEJEFORHOLD

Som led i erhvervelse af Ejendommen har Danske Koncept Restauranter A/S forhandlet en ny
lejekontrakt med udlejer/Salger DKR Ejendomme ApS, hvilken lejekontrakt Keber overta-
ger/indtreder i, i forbindelse med erhvervelse af Ejendommen. Denne lejekontrakt har Keber
pa visse omrader haft mulighed for at fremkomme med bemerkninger til.

P3a ovenneevnte baggrund er der 1 et vist omfang tale om en konstruktion, der har lighed med en
sale- og lease back aftale. Det vurderes imidlertid, at sdvel kebsaftale som lejekontrakt er udar-
bejdet pa traditionel vis, ligesom den mellem DKR Ejendomme ApS og Danske Koncept Re-
stauranter A/S aftalte leje ikke er aftalt som en egentlig finansiel ydelse, men nermere en ren
markedsleje. Der henvises i det hele til prospektets beskrivelse af lejeforholdet.

Det lejede

Det lejedes bruttoareal udger 332 m2 med ubegraenset brugsret for lejer til tilherende uover-
deekket varegard samt ejendommens evrige udearealer indenfor matriklen.

Beregningen af bruttoetagearealet er bindende fastsat af parterne uanset efterfelgende opmaling
af lejemalet matte afvige herfra. Efterfelgende ndringer i m? giver séledes ikke lejer eller udle-
jer ret til at endre lejen.

Anvendelse

Det lejede ma udelukkende anvendes til restaurationsvirksomhed.

Lejemalet er erhvervsbeskyttet, hvilket medferer, at lejer vil have krav pa erstatning, safremt le-
jemalet opsiges af udlejer, jf. § 62 i1 lov om leje af erhvervslokaler.

Ikrafttreeden, overtagelse, opsigelse og ophor

Lejekontrakten treeder i kraft den 1. september 2017. Kontrakten erstatter den péd underskrifts-
tidspunktet geeldende lejekontrakt. Formalet med denne nye lejekontrakt er at eendre visse vil-
kar, under hvilke lejeren oprindeligt har lejet Ejendommen af udlejer. Saledes fortseetter lejefor-
holdet under den nye kontrakt, idet lejemalet oprindeligt er ibrugtaget pr. 15. marts 2012,
Standen af det lejede tager udgangspunkt i en nyopfert ejendom, hvor hensynet til almindelig
slid og =lde skal vurderes, ved fraflytning, jf. nedenfor.
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Fra udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges den 1. september 2047 til opher den 1. marts
2048, og fra lejers side kan lejemalet tidligst opsiges den 1. september 2032 til opher den 1.
marts 2033.

Fremleje og afstaelse

Lejer har ret til at afstd det lejede til en ny lejer til samme anvendelse i overensstemmelse med
lejeaftalens pkt. 5, hvad enten der er tale om en fysisk eller juridisk person.

Udlejer kan kun negte godkendelse, safremt udlejer har dokumenterbare berettigede indven-
dinger mod den indtreedende lejers skonomiske forhold eller branchekendskab. Safremt Danske
Koncept Restauranter Holding ApS garanterer for indtraeedende lejers betalinger kan udlejer
dog ikke neegte afstéelse.

Inden for lejers uopsigelighedsperiode, kan udlejer som betingelse for godkendelsen af afstaelse
betinge sig, at Danske Koncept Restauranter Holding ApS garanterer for indtreedende lejers be-
talinger, som kan opkreeves i henhold til lejeaftalen.

Danske Koncept Restauranter Holding ApS skal sdledes godkende afstaelsen, safremt udlejer
kreever, at garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding ApS skal vedblive at veere geel-
dende efter afstaelsen.

Séfremt Danske Koncept Restauranter Holding ApS’ garanti er i kraft, og lejeaftalen mislighol-
des af indtraedende lejer, skal udlejer senest 7 hverdage efter, at indtraeedende lejer har mislig-
holdt sin betalingsforpligtelse i henhold til lejeaftalen underrette Danske Koncept Restauranter
Holding ApS om betalingsmisligholdelsen.

Safremt udlejer underretter Danske Koncept Restauranter Holding ApS om en misligholdelses-
situation senere end 3 maneder efter den pageldende misligholdelsessituation er opstaet, og le-
jemalet er blevet eller bliver ophaevet, skal garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding
ApS ikke d=zkke huslejen de forste 3 maneder efter underretningen.

Uanset ovenfor, og uanset om der er tale om et afstdelsestilfeelde, er lejer berettiget til uden
godkendelse fra udlejers side at overdrage retten til lejemalet pa samme vilkiar som er i den geel-
dende lejeaftale, nar:

1. Lejemalet overdrages til Jeppe Droob og/eller hans livsarvinger

2. Lejemalet overdrages til en juridiske person, der direkte eller indirekte kontrolleres af
Jeppe Droob og/eller hans livsarvinger

3. Lejemalet overdrages til en ny lejer som led 1 en samlet aftale, hvor hele og/eller vaesent-
lige dele af ”Sunset Boulevard” kaeden overdrages til en erhverver ved en aktivoverdra-
gelse.

4. At majoritet af kapitalen i lejerselskabet overdrages til en erhverver.

Lejer har ret til at fremleje eller bortforpagte det lejede til fremlejetager til samme anvendelse
uden godkendelse.
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Io\rlig leje og aftalt regulering af lejen

Den arlige leje udger ekskl. moms kr. 742.500,00 der erlegges manedsvist forud hver den 1.1
maneden, forste gang ved lejemalets ikrafttraeden. Lejen forhgjes hvert ar pr. 1. januar med den
procentvise stigning i nettoprisindekset for keber 2 ar for reguleringsdret til oktober aret forud
for reguleringsdret, dog minimum 1% og max 3% p.a.

Reguleringen foretages af den pa reguleringstidspunktet geeldende arlige leje, forste gang 1. ja-
nuar 2019. Vi bemarker, at den ferste regulering sker i overensstemmelse med udviklingen i
nettoprisindekset fra oktober 2017 — oktober 2018.

Det er aftalt, at retten til at kreeve lejen reguleret til markedslejen ikke kan anvendes af hverken
lejer eller udlejer 1 udlejers uopsigelighedsperiode, jf. ovenfor. Herefter kan hver af parterne
kreeve lejen reguleret til markedsleje efter de til enhver tid geldende regler herom.

Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer skal veere registreret som direkte aftager hos forsyningsverkerne, og betaler saledes for-
brugsudgifter direkte til forsyningsverkerne.

Lejer refunderer efter lejeaftalen udlejers omkostninger til forsikring samt omkostninger til de
pa Ejendommen hvilende skatter og afgifter.

Endelig refunderer lejer udlejers administrationsomkostninger med et fast belab svarende til
1,5% af den til enhver tid veerende arlige leje.

Sikkerhed

Til sikkerhed for lejers forpligtelser stiller Danske Koncept Restauranter Holding ApS, Cvr.nr.
30 36 14 31 moderselskabsgaranti. Denne garanti skal veere geldende i lejers uopsigelighedspe-
riode.

I henhold til garantien indestdr Danske Koncept Restauranter Holding ApS som selvskyldner-
kautionist for lejers forpligtelser under lejeaftalen. Efter udleb af uopsigelighedsperioden erstat-
tes garantien med en bankgaranti pa anfordringsvilkar fra et anerkendt dansk pengeinstitut pa
et belob svarende til 6 méaneders aktuel leje med tilleg af andre betalinger, som lejer skal erlaeg-
ge under aftalen med tilleeg af moms.

Vi geor opmeerksom pa, at lejeaftalen indeholder en skeerpet pligt til orientering af Danske Kon-
cept Restauranter Holding ApS, safremt lejeren misligholder lejeaftalen.

Séfremt Danske Koncept Restauranter Holding ApS’ garanti er i kraft, og lejeaftalen mislighol-
des af indtreedende lejer, skal udlejer senest 7 hverdage efter, at indtraeedende lejer har mislig-
holdt sin betalingsforpligtelse i henhold til lejeaftalen underrette Danske Koncept Restauranter
Holding ApS om betalingsmisligholdelsen.

Safremt udlejer underretter Danske Koncept Restauranter Holding ApS om en misligholdelses-
situation senere end 3 maneder efter den pageldende misligholdelsessituation er opstiet, og le-
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jemalet er blevet eller bliver opheevet, skal garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding
ApS ikke d=zkke huslejen de forste 3 maneder efter underretningen.

Vedligeholdelse og fornyelse

Udgifter til vedligeholdelse af Ejendommens klimaskerm i form af tag og facader, men ikke
omfattende dere, vinduer og ruder pahviler udlejer. Endvidere pahviler det udlejer at vedlige-
holde Ejendommens befzestede arealer, dog ikke omfattende vedligeholdelser som kan henfores
til lejers brug af tung trafik og lign.

Herudover omfatter udlejers vedligeholdelsespligt ogséd de af Ejendommens udendersinstallati-
oner, som tilhgrer Ejendommen og som ikke er installeret pa lejers foranledning, eksempelvis
belysning af udearealer.

Lejer betaler arligt det faste bidrag til udlejers vedligeholdelse med kr. 50 pr. m? af det lejedes
bruttoetageareal.

Al indvendig vedligeholdelse forestds og bekostes af lejer.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til lejekontrakten skal lejer aflevere lejemalet i velvedligeholdt stand med undtagelse
af almindeligt slid og «lde, som ma forventes i lejeperioden, ligesom lejemalet skal veere fejet
samt ryddet for lejers ejendele og effekter.

Vi gor seerskilt opmeerksom pé, at lejer sdledes ikke skal aflevere lejemalet nyistandsat.

Det fremheeves, at det af denne bestemmelse felger, at udlejer/ejer ikke kan forvente at modtage
en nyistandsat ejendom pr. opherstidspunktet, men tvertimod en ejendom, der i et vist omfang
henstar med behov for istandsattelse, og sdledes ikke umiddelbart mé kunne forventes at kunne
lejes ud 1 den tilstand den afleveres i fra lejer.

KOBSAFTALEN

Kegbsaftalen

Kobsaftalen vedrerende matr.nr. 2t Jerne, Esbjerg Jorder, beliggende Strandby Kirkevej 4,

6705 Esbjerg O og er underskrevet af Szlger den [] og af Keber den []. Kebsaftalen er fra Sel-
gers side betinget af:

. Kebesummens betaling og eventuelle forrentning

. At overtagelse sker senest den 31. december 2017

Kebsaftalen er fra Kobers side betinget af:

. Keober 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 senest den 31.
december 2017.
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Keobsaftalen angar den ovenfor beskrevne ejendom, som Szlger lod opfere i lobet af 2011 og
2012 og hvorfra restauranten Sunset Boulevard Fresh Food drives af Danske Koncept Restau-
ranter A/S. Der er udstedt ibrugtagningstilladelse dateret 13. marts 2012.

Ejendommen er oplyst som opfert efter de beskrivelser/tegninger, der er oplistet i den lejekon-
trakt mellem Seelger og Danske Koncept Restauranter A/S, der er vedlagt kebsaftalen som bilag
2.

Ifelge kobsaftalen overdrages Ejendommen i enhver henseende i den stand, hvori den er og fo-
refindes for tidspunktet for kebsaftalens underskrift. Selger er saledes ikke ansvarlig for mangler
ved Ejendommen, som Kgber burde have konstateret inden overtagelsesdagen. Endvidere er
Selger ikke ansvarlig for skjulte mangler ved Ejendommen.

Der er udarbejdet teknisk notat af 19. maj 2017 af Ingenior’ne vedraerende vurdering af vedli-
geholdelsesomkostninger for Ejendommen, og der er pa baggrund heraf opnaet enighed om, at
lejer skal betale kr. 50 pr. m? bygningsareal til deekning af udvendig vedligeholdelse, som heref-
ter forestas og bekostes af udlejer i henhold til lejeaftalen og dens nermere bestemmelser her-
om, hvortil henvises, jf. pkt. 13.8 ovenfor.

I kebsaftalen indestér selger blandt andet for, at de pa Ejendommen verende bygninger med
deri veerende installationer er lovlige opfert, indrettet og benyttet, og at Ejendommen lovligt
kan anvendes til udlejning til fastfood restaurant, at Ejendommen ikke er omfattet af tidsbe-
grensede dispensationer, at der ikke verserer retssager eller andre tvister om Ejendommen.

Sezlger oplyser, at der har veret atholdt 5-ars gennemgang med udferende entreprener den 19.
juni 2017. Saelger indestar for, at pdpegede mangler udbedres inden overtagelsesdagen.

I forhold til lejekontrakten indestdr Salger for, at lejekontrakten er gyldig og i kraft pr. overta-
gelsesdagen, at Szlger har opfyldt sine forpligtelser som udlejer, at hverken Selger eller lejer er 1
misligholdelse, at aftalt lejeregulering, drift og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter lovligt
kan opkraeves hos lejer.

Ud over en rekke sedvanlige kebsretlige forhold anferer kebsaftalen, at Danske Koncept Re-
stauranter Holding ApS har forkebsret til Ejendommen til den pris og vilkar en tredje-
mand/selskab dokumenterbart vil give for Ejendommen. Forkebsretten er noje reguleret i kebs-
aftalen og er gyldig sa leenge Danske Koncept Restauranter A/S er lejer af Ejendommen.
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FORRETNINGSBETINGELSER

Forretningsbetingelserne gelder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma, ("Gang-
sted") udferer for klienten, i det omfang de ikke matte vere fraveget ved anden aftale.

Opdraget

Gangsteds opdrag omfatter juridisk radgivning og afgreenses i samarbejde med klienten.

Instrukser

Gangsted radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted er imidlertid beretti-
get til at negte at efterkomme en instruks, séfremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre
regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter

Gangsted underseger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter,
som medferer, at Gangsted er afskaret fra at representere klienten.

Kreditoplysninger

Gangsted er berettiget til at undersege klientens kreditverdighed. Dette sker ved indhentelse af
oplysninger fra eksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

Fortrolighed

Gangsted er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted mod-
tager. Denne fortrolighedsforpligtelse gelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen gaelder med respekt af regler, som palegger Gangsted oplysningspligt
i forhold til offentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsaetter
Gangsted honoraret pd baggrund af sagens gkonomiske og principielle betydning for klienten,
det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden
af specialistviden og det opnéede resultat. Gangsted henleder serligt opmaerksomheden p4é, at
honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilkender ved en vundet
sag.

Gangsted afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver maned og endeligt i for-

bindelse med sagens afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes mo-
rarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser.
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Opdragets varighed

Sével klienten som Gangsted kan til enhver tid ophzeve samarbejdet. I det tilfeelde hvor Gang-
sted ophaever samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestem-
mer, "at en advokat ikke mé udtreede af en sag pa en sdédan made og under sddanne omsteen-
digheder, at klienten afskeeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at sege anden juridisk
bistand.

Ansvarsbegransning

Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for
eventuelt tab, som rddgivningen matte pafere klienten, med de nedenfor anferte begraensninger.

Gangsteds ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende
indirekte tab.

Derudover gelder folgende begrensninger i Gangsteds ansvar:

1. Gangsteds ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 mio.

2. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted og siledes ikke mod den enkelte partner eller
andre juridiske medarbejdere.

Som danske advokater rddgiver Gangsted alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget
involverer udenlandsk lovgivning, anbefaler Gangsted, at klienten engagerer lokale advokater.
Gangsteds involvering i sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske
retsforhold.

Gangsted er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om
sddanne radgivere er engageret med Gangsteds bistand.

Arkivering

Sagsakter opbevares pé arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsforing

Gangsted kan ved sin markedsfering henvise til, at Gangsted har fungeret som advokat for kli-
enten 1 relation til opdraget, nar dette er afsluttet og offentlig kendt.

Gzldende ret og Klager

I tilfzelde af utilfredshed med Gangsteds radgivning eller behandling af sagen i gvrigt, kan klien-
ten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsteds bestyrelsesformand.

Gangsted er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten
kan indbringe klager over advokatens adferd og/eller det beregnede saler for Advokatnavnet.
De Advokatetiske Regler kan findes pa www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnaevnet har fol-
gende adresse:
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Advokatnaevnet

Kronprinsessegade 28

1306 Kgbenhavn K
www.advokatsamfundet.dk/advokatnaevnet.aspx

Den europiske platform for online tvistbileeggelse (OTB-platformen) har felgende link:
https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&lng=DA

Ovenstidende oplysninger om klageadgang fremgar ligeledes af Gangsteds hjemmeside
www.gangsted.dk.

Eventuelle tvister om Gangsteds radgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles ene-
kompetence.

Seerligt om daekning af indskud pa advokaters klientbankkonti

Pr. 1. juni 2015 tradte regler i kraft, som begrenser dekning af klienters indskud pa klientkonti
til EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

Indskud, der er indsat pa en klientkonto inden den 1. juni 2015 bevarer deres nuverende daek-
ning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at indskuddene
er indbetalt for tidspunktet for lovens ikrafttreeden. Bestemmelsen er kun relevant i de tilfeelde,

hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overfores til den endeligt berettigede.

Indskud, der indskydes pa en klientbankkonto den 1. juni 2015 eller senere, er saledes ikke
fuldt ud deekket, men alene deekket efter de almindelige regler om daekning op til EUR 100.000
pr. klient pr. pengeinstitut.

Derudover vil en raekke serlige indskud veere dekket:

1. Indskud i forbindelse med transaktioner vedrerende fast ejendom (privates boliger) med
indtil EUR 10 mio. i indtil 12 méneder fra indszttelse af belabet.

2. Indskud med et szrligt socialt formal i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. indsky-
der i indtil 6 maneder fra indsattelse af belgbet.

3. Indskud som felge af erstatning eller godtgerelse 1 henhold til lov for skader forvoldt ved
kriminalitet eller fejlagtig domsfzldelse med indtil EUR 150.000 pr. indskyder i indtil 6
maneder fra indsettelse af belobet.

4. Pensionsopsparingskonti i henhold til lov deekkes fuldtud.

En klient (bade juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut som
Gangsteds klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opné dobbeltdeekning.

Det er vigtigt, at klienten er opmeerksom pd, om Gangsted og klienten benytter samme penge-
institut (Jyske Bank A/S).
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Gangsted beder klienten oplyse, hvis denne benytter samme pengeinstitut som Gangsted og i
givet fald, hvor stort et indestdende klienten har i pengeinstituttet for at klarlegge deekningsom-
fanget i henhold til ovenstdende regler.
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