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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Jysk Detail, Aldi Vejle ("BC" eller "Keber”) har anmodet Advokatfirmaet Gang-
sted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kobers forhandlinger
med Amstrup & Baggesen Entreprise A/S ("Slger") om BC/Kebers erhvervelse af ejendommen belig-
gende Jyllandsvej 6, 7100 Vejle, matr. nr. 174e, Vejle Bygrunde ("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 nserverende rap-
port. De i rapportens anden del nzvnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgiede dokumenter.

Der henvises 1 evrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 8.

2. Due diligencens omfang og karakter

Vores undersogelser af det udleverede materiale er gennemfort ud fra en juridisk synsvinkel med henblik
pé at klarleegge 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/Kgber 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 afgiftsmassige, miljemessige, byggetekni-
ske og regnskabsmessige forhold samt finansierings- og heftelsesmaessige forhold. BC/Keber anbefales at
soge bistand pd de nzvnte omrider.

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

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

Narvarende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsetningerne 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 bemzerknin-
ger til de enkelte dokumenter.

Vi skal opfordre BC/Kgaber til at gennemleese 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 fornaedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de

pagazldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

5. Kebsaftalen

5.1 Keabsaftalen er underskrevet af Kegber den 10. maj 2016 og af Szlger den 18. maj 2016, og

betinget af:

- Kebesummens berigtigelse (betingelse er opfyldt)

6. Identificerede vaesentlige forhold

6.1 Kobsaftalen
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- Selger er ansvarlig for den fulde ombygning af Ejendommen og indestér for, at
lejemalet er overtaget og godkendt af lejer i mangelfri stand.

Erhvervslejekontrakt

Erhvervslejekontrakten er underskrevet den 7. december 2015.

Ad § 1 — Det lejede
Lejemalets areal for ombygningen er angivet i lejekontrakten til 1.000 kvm. bruttoetageareal,

heraf 700 kvm. salgsareal, 180 kvm. lagerareal og 30 kvm. socialareal, som er opgjort som net-
toarealer. Fordelingen paregnes efter sket ombygning i det vaesentligste at blive det samme, idet
bebygget areal ikke udvides/zndres.

Lejekontrakten indeholder ingen bestemmelser om endelig opmadling. Det fremgar imidlertid af
§ 7, pke. 1, at lejen ikke reguleres, uanset om lejemalets areal afviger fra 1.000 kvm. (brutto).

Lejer er berettiget til at benytte de ved lejemaélet veerende parkeringspladser til kundeparkering i
overensstemmelse med vedtzegterne for Grundejerforeningen. Det fremgdr af grundejerfor-
eningsvedtaegterne, at der etableres 57 parkeringspladser, der pilegges tidsbegrensning. Der
udstedes p-tilladelser til 28 parkeringspladser, der siledes kan parkere uden tidsbegransning.
Brugere af bygning A-C har ret til at disponere over 18 ikke navngivne pladser uden tidsbe-
grensning, og ungdomsboligerne har ret til at disponere over 10 ikke navngivne pladser uden
tidsbegraensning. Lejemalet udger bygning B og har séledes dispositionsret over 6 pladser uden
tidsbegransning. Lejer er berettiget til at deltage i meder, der atholdes i grundejerforeningens
regi.

Ad. § 2 og § 17— Det lejedes anvendelse og lovlighed
Lejemalet ma anvendes til forretning med dagligvarer. Anvendelsen m3 ikke ndres uden udle-
jers skriftlige samtykke.

Udlejer indestar i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den nzvnte type virksomhed,
og at lejemalet er lovligt pa ikrafttreedelsestidspunktet.

Szlger indestar i kebsaftalen for, at ombygningen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning
til lejer er lovlig, og at lejemailet leveres i mangelfri stand.

Ad. § 3 — Lejemilets indretning, overtagelse og aflevering

Lejekontrakten angiver, at lejemadlet overtages af lejer nyindrettet mv. i henhold til revideret
indretningstilbud fra udlejer.

Senest 15 arbejdsdage for lejemalets ikrafttraedelsestidspunkt indkalder udlejer til en falles afle-
vering af lejemalet med henblik pa konstatering af eventuelle mangler. Vasentlige mangler, der
hindrer lejers overtagelse, udskyder lejemadlets ikrafitreedelsestidspunkt, indtil ibrugtagning kan
ske. I henhold til kebsaftalens pkt. 1.1.3 indestir Selger for, at Ejendommen afleveres i man-
gelfri stand. Eventuelle mangler ved lejemailet er sdledes Szlgers ansvar.
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Ved lejemalets opher skal det det lejede afleveres i1 velvedligeholdt stand og i samme stand som
ved overtagelsen, god med fradrag af slid og @lde. Lejer er ikke forpligtet til at tilbagefere det
lejede til dets oprindelige indretning eller fjerne de af lejer opsatte installationer.

Selger har oplyst, at lejemaélet er ibrugtaget.

Ad § 5 — Lejemalets ikrafttreedelse og opher
Lejemalet treeder 1 kraft to maneder efter pdbegyndt ombygning, idet ikrafttraedelsesdatoen ikke
kan ligge 1 perioden 1.-31. juli samt 1.- 31- december.

Lejemalet kan opsiges af begge parter med 6 maneders varsel. Lejemalet kan dog fra lejers side
tidligst opsiges til opher 10 ir efter ikrafttreedelsestidspunktet, sdledes med virkning pr. 1. april
2026.

Ved udlejers opsigelse er lejer berettiget til goodwillerstatning samt godtgerelse efter erhvervsle-
jelovens §§ 66-67 (erhvervsbeskyttelse).

Séafremt ikrafttreedelsestidspunktet forsinkes, og dette skyldes forhold, som efter ABT 93 § 24,
stk. 1 berettiger en entreprener til tidsfristforleengelse (bygherres forhold, force majeure, vejrlig
mv.), tilkommer der ikke lejer misligholdelsesbefojelser. I alle andre tilfeelde ifalder udlejer en
dagbod pé kr. 2.500 pr. kalenderdag, indtil lejemalet er feerdiggjort. Efter kebsaftalens pkt.
1.1.4 friholder Szlger Keber for eventuelle dagbodskrav.

Ad § 6 — Fremleje, afstielse og genindtrazden

Lejer har ret til at afstd og fremleje lejemalet til en af udlejer godkendt lejer/fremlejetager. Udle-
jer kan kun nzgte godkendelse, sifremt udlejer har dokumenterbare berettigede indvendinger
imod den nye lejers/fremlejetagers faglige kvalifikationer. Lejer har altid afstdelses- og fremleje-
ret til et selskab, der er en del af Aldi Gruppen.

Den oprindelige lejer har ret til at genindtraede i lejemalet.
Ad § 7 - Leje og regulering

Den éarlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.250.000 + moms baseret pa 1.000 kvm. a kr. 1.250
+ moms. Lejen reguleres ikke, uanset om lejemadlets areal afviger fra 1.000 kvm. (brutto).

Den gzldende leje reguleres hver den 1. september (forste gang 1. september 2016) med den
procentuelle stigning i nettoprisindekset fra foregdende juli til juli, dog minimum 1,5 % og
maksimum 3 %.

Lejen kan forst varsles sendret til geeldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13, Parterne
har dog gensidigt fraskrevet sig retten til at kreeve lejen reguleret til markedsleje i 10 ar.

Ad § 8 — Depositum/selvskyldnerkaution
Til sikkerhed for lejers opfyldelse af samtlige sine forpligtelser tiltreder ALDI Holding ApS

kontrakten som selvskyldnerkautionist indtil udlabet af lejers uopsigelighedsperiode. Selvskyld-
nerkautionen er gzldende i hele uopsigelighedsperioden, uanset om lejemalet afstas til et sel-
skab, der ikke er en del af ALDI-koncernen.
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Selvskyldnerkautionen er vedlagt lejekontraktens bilag 5 og underskrevet af ALDI Holding
ApS’ direkter, Volker Kasch. Det fremgér af selskabets tegningsregel, at direkteren tegner sel-
skabet alene.

Ad § 9 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter i henhold til driftsbudget, der er vedlagt lejekontrakten som bilag 5.
Det drejer sig om ¢jendomsskat, ejendomsforsikring, administration og udvendig renholdelse.
Det bemeerkes, at kun udgifter der er specificeret og belobsangivet i budgettet, kan opkrzves
hos lejer.

Ad § 10 — Varme vand, el samt renovation

Lejers forbrug af el, vand, varme og renovation betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne i
henhold til separate malere.

Ad § 11 — Forsikring og ansvar
Udlejer er pligtig at holde Ejendommen forsikret. Forsikringerne skal til en hver tid omfatte
brand/kortslutning, anden bygningsbeskadigelse, huslejetab, udvidet rer og stikledning samt

husejeransvar. Forsikring kan opkraves hos lejer over driftsregnskabet.

Hvis lejemalet edelegges ved brand eller anden ulykke, suspenderes lejebetalingen, men udlejer
har pligt til at foranledige lejemiélet genopfort.

Ad § 13- Renholdelse

Lejer atholder udgifter til renholdelse, pasning af beplantning, snerydning, grusning og saltning
af parkeringsarealet. Udlejer er siledes berettiget til at kreeve belob, der atholdes i grundejerfor-
eningens regi, og som fordeles pd medlemmerne efter fordelingstal, betalt af lejer som driftsud-
gift.

Det folger af driftsbudgettet, at lejer kan opkrzeves udgifter vedrerende “udvendig renholdelse”.
Det folger af grundejerforeningens vedteegter, at foreningens formal er at eje og foresta drift og
vedligeholdelse af fllesanleg og feellesarealer. I det omfang at grundejerforeningskontingentet
alene dekker over udgifter til “udvendig renholdelse”, er det vores opfattelse, at udlejer med
rette kan opkreeve disse udgifter hos lejer.

@vrige udgifter i grundejerforeningsregi kan ligeledes opkraeves hos lejer, jf. § 9.

Ad § 14 — Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse af lejemalet, herunder indvendige vand-, varme- og elinstallationer
fra malerudtag, pahviler lejer, idet omfang dette er nedvendigt for at holde det lejede i god ved-
ligeholdelsesmeessig stand.

Lejer er herunder forpligtet til at vedligeholde og/eller forny, subsidizert udskifte maling ol., lase,
negler, beslag mv.

Al udvendig bygningsmaessig vedligeholdelse og fornyelse pahviler udlejer.
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Ad § 17 — Lovlighed
Safremt der under lejemaélets bestden matte blive stillet nye krav fra offentlige myndigheder til
anvendelsen af det lejede, afholder lejer de hermed forbundne omkostninger. Indebzrer sidan-

ne ®ndringer, at det ikke er muligt at anvende lejemadlet til det aftalte form4l, uden at lejer af-
holder udgifter, der overstiger 1 irs leje, er lejer berettiget til at opsige lejemdlet uanset det af-
talte uopsigelighed.

Ad § 18 — Forkebsret

Ved enhver hel eller delvis overgang af Ejendommen, hvori det lejede er beliggende under leje-
mélets bestaen, skal lejer tilbydes at erhverve Ejendommen. Forkebsretten finder ikke anven-
delse ved forstegangssalg, sifremt overdragelse sker inden 6 mdneder efter lejemaélets ikrafttre-
den. Forkebsretten finder ej heller anvendelse, sifremt Kober overdrager Ejendommen inden
for samme frist.

Ad § 21 - konkurrenceforbud

Udlejer forpligter sig til ikke selv at anvende, muliggere eller tolerere tredjemands anvendelse af
andre lokaler pa Ejendommen og af udlejer ejede naboejendomme, der graenser umiddelbart op
til Ejendommen, til salg af varer, som fores af lejer eller dennes eventuelle fremlejetager som
hoved- eller bisortiment.

Overtrzdelses af konkurrenceforbuddet kan imedegés ved fogedforbud uden sikkerhedsstillelse.
herudover medferer enhver overtredelse af konkurrenceforbuddet pligt for udlejer til betaling af
en konventionalbod til lejer svarende til 50 % af den aktuelle arlige leje ekskl. moms. Bestir
overtraedelsen i opretholdelsen af en bestemt tilstand, forfalder der en konventionalbod til beta-
ling hver 6. pdbegyndte méned, overtredelsen vedvarer.

Uden fradrag af konventionalbod kan lejer kreve erstatning for den ved overtredelsen forvoldte
skade/tab og/eller ophzve lejeaftalen som misligholdt.

Ad § 25 — Betingelser
Lejekontrakten er betinget af, at udlejer opnir kommunale tilladelser, accept fra grundejerfor-

ening til ombygningen, samt et for udlejer tilfredsstillelse videresalg af Ejendommen. Betingel-
serne skal paberabes skriftligt inden 1. juli 2016. I modsat fald er disse bortfaldet.

Betingelsen er nu bortfaldet.

Entrepriseforhold

Lejer har den 3. maj 2016 skriftligt erkleret, at den gennemferte ombygning/renovering er sket
1 overensstemmelse med aftalegrundlaget.

Der foreligger en omfattende bygningsbeskrivelse med tilleeg.

Det fremgér af kebsaftalen, at Szlger
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er ansvarlig for den fulde ombygning, siledes, at Ejendommen pr. overtagelsesdagen er fuldt ud
1 overensstemmelse med byggeprojektet og lejekontrakten

indestar for, at lejemailet er overtaget og godkendt af lejeren 1 mangelfri stand

indestar for, at alle nedvendige tilladelser er indhentet

friholder Keber for eventuelle krav, der matte rejses af tredjemand i forbindelse med ombyg-
ning og renovering

friholder Keber for berettigede krav fra lejer om forholdsmaessig afslag, erstatning, dagbod, op-
heaevelse eller lignende, der kan henfores til Ejendommens stand pr. overtagelsesdagen

Det er vores vurdering, at Szlger siledes holder Kaber skadeslos for de mangler og forsinkelser,
der matte opstd i forbindelse med entreprisens gennemforelse.

Selger er tillige entreprener. Der foreligger sdledes ingen entreprisekontrakt men et specificeret
tilbud pé entreprisen, der er vedlagt som bilag til erhvervslejekontrakten.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering for Ejendommen, hvoraf fremgér, at ejendomsvaer-
dien er vurderet til kr. 8.100.000. Ejendomsveardien overstiger sdledes ikke umiddelbart kebe-
summen.

Ejendomsskattebillet

Sezelger har fremlagt ejendomsskattebillet for Ejendommen. Det fremgér, at der i 2016 skal beta-
les kr. 9.751,35 i grundskyld, kr. 19.544,05 i dekningsafgift og kr. 200,42 i rottebekeempelses-
afgift, i alt kr. 29.495,85. Belabet betales af lejer i sin helhed som driftsudgift.

Lokalplan nr. 1020

Lokalplan nr. 1020 af 25. juni 2008 er geldende for Ejendommen. Lokalplanen er udarbejdet
for at muligere centerbebyggelse mv. pa det omride, hvor Ejendommen er beliggende.

Ejendommen er beliggende i det i lokalplanen benzvnte omrade I, der er udlagt til centerfor-
mal som kontorer, klinikker, liberale erhverv, konferencefaciliteter, hotel, restauration, parke-
ringshus ol. Centeromrader mé efter kommuneplanen anvendes til boliger, offentlige formal og
erhverv i form af detailhandel, kontorer, klinikker, hoteller, restauranter, forlystelser, fritidsakti-
viteter og lign. Selvom dagligvarebutikker sdledes ikke navnes eksplicit, er anvendelsesbestem-
melsen bredt beskrevet, og det ma antages, set i lyset af at Aldi-butikken har ligget i over 10 ér,
og der er givet byggetilladelser, at kommunen indfortolker dagligvarebutik i lokalplanens an-
vendelse. Anvendelsen er sdledes lovlig. Szlger er efter kabsaftalen ansvarlig for, at der er ind-
hentet alle nedvendige myndighedstilladelser og godkendelse mv.

Opferelsen af nye bygninger er underlagt en rzekke betingelser omkring udseende og sterrelse.

Hvorvidt Ejendommen er opfert i1 overensstemmelse med plangrundlaget, er ikke omfattet af
den juridiske gennemgang.
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Grundejerforening

Der foreligger grundejerforeningsvedtaegter fra august 2004.

Medlemmer af grundejerforeningen er de til en hver tid veerende ejere af matr. nr. 174a samt de
respektive ejere af bygning A, B (Ejendommen) og C, jf. vedlagt oversigtsplan.

Grundejerforeningen har til formal at eje og forestd drift og vedligeholdelse af fllesanleg og
feellesarealer.

Udlejer kan opkraeve udgifter til grundejerforeningen hos lejer over driftsregnskabet, jf. pkt.
omkring erhvervslejekontrakten ovenfor.

Aflevering

Lejer har den 3. maj 2016 skriftligt erkleret 1 en afleveringsprotokol, at den gennemforte om-
bygning/renovering er sket i overensstemmelse med aftalegrundlaget.
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7. Vores notater vedrorende de enkelte dokumenter

Kgbsaftale.

Ad pkt. 1.1.3
Szlger er ansvarlig for den fulde ombygning af Ejendommen og indestdr for, at lejemalet er overtaget og

godkendt af lejer i mangelfri stand.

Erhvervslejekontrakt
Erhvervslejekontrakten er underskrevet henholdsvis den 11. november og 7. december 2015 og er indgéet
mellem Szlger eller ordre som udlejer og Aldi Kolding KS som lejer.

Tidligere indgaede lejekontrakter mellem udlejer og lejer bortfalder i deres helhed.

Ad § 1 — Det lejede
Lejemalets areal for ombygningen er angivet i lejekontrakten til 1.000 kvm. bruttoetageareal, heraf 700

kvm. salgsareal, 180 kvm. lagerareal og 30 kvm. socialareal, som er opgjort som nettoarealer. Fordelingen
péregnes efter sket ombygning i det vaesentligste at blive det samme, idet bebygget areal ikke udvi-
des/zendres.

Lejekontrakten indeholder ingen bestemmelser om endelig opmadling. Det fremgdr imidlertid af § 7, pkt.
1, at lejen ikke reguleres, uanset om lejemalets areal afviger fra 1.000 kvm. (brutto).

Lejer er berettiget til at benytte de ved lejemadlet veerende parkeringspladser til kundeparkering i overens-
stemmelse med vedtaegterne for Grundejerforeningen. Det fremgar af grundejerforeningsvedtaegterne, at
der etableres 57 parkeringspladser, der palegges tidsbegreensning. Der udstedes p-tilladelser til 28 parke-
ringspladser, der saledes kan parkere uden tidsbegrensning. Brugere af bygning A-C har ret til at dispo-
nere over 18 ikke navngivne pladser uden tidsbegransning, og ungdomsboligerne har ret til at disponere
over 10 ikke navngivne pladser uden tidsbegraensning. Lejemalet udger bygning B og har sdledes disposi-
tionsret over 6 pladser uden tidsbegrensning. Lejer er berettiget til at deltage i meder, der atholdes i
grundejerforeningens regi.

Ad. § 2 og § 17— Det lejedes anvendelse og lovlighed

Lejemalet ma anvendes til forretning med dagligvarer. Anvendelsen mé ikke zndres uden udlejers skrift-
lige samtykke.

Udlejer indestdr i lejekontrakten for, at det lejede kan anvendes til den nevnte type virksomhed, og at
lejemalet er lovligt pa ikrafitreedelsestidspunktet.

Szlger indestar i kebsaftalen for, at ombygningen og anvendelsen af Ejendommen til udlejning til lejer er
lovlig, og at lejemalet leveres i mangelfri stand.

Ad. § 3 — Lejemaélets indretning, overtagelse og aflevering

Lejekontrakten angiver, at lejemalet overtages af lejer nyindrettet mv. i henhold til revideret indretnings-
tilbud fra udlejer.
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Senest 15 arbejdsdage for lejemalets ikrafttreedelsestidspunkt indkalder udlejer til en felles aflevering af
lejemalet med henblik pa konstatering af eventuelle mangler. Vzsentlige mangler, der hindrer lejers over-
tagelse, udskyder lejemaélets ikrafttraedelsestidspunkt, indtil ibrugtagning kan ske. I henhold til kebsafta-
lens pkt. 1.1.3 indestar Selger for, at Ejendommen afleveres i mangelfri stand. Eventuelle mangler ved
lejemalet er sdledes Szlgers ansvar.

Ved lejemalets opher skal det det lejede afleveres i1 velvedligeholdt stand og i samme stand som ved over-
tagelsen, god med fradrag af slid og @lde. Lejer er ikke forpligtet til at tilbagefore det lejede til dets oprin-
delige indretning eller fjerne de af lejer opsatte installationer.

Selger har oplyst, at lejemaélet er ibrugtaget.

Ad § 5 - Lejemalets ikrafttrzedelse og opher

Lejemalet treeder i kraft to méneder efter pdbegyndt ombygning, idet ikrafttreedelsesdatoen ikke kan ligge
i perioden 1.-31. juli samt 1.- 31- december.

Lejemalet kan opsiges af begge parter med 6 méaneders varsel. Lejemalet kan dog fra lejers side tidligst
opsiges til opher 10 ir efter ikrafttreedelsestidspunktet, siledes med virkning pr. 1. april 2026.

Ved udlejers opsigelse er lejer berettiget til goodwillerstatning samt godtgerelse efter erhvervslejelovens §§
66-67 (erhvervsbeskyttelse).

Safremt ikrafitreedelsestidspunktet forsinkes, og dette skyldes forhold, som efter ABT 93 § 24, stk. 1 be-
rettiger en entreprener til tidsfristforleengelse (bygherres forhold, force majeure, vejrlig mv.), tilkommer
der ikke lejer misligholdelsesbefajelser. I alle andre tilfzelde ifalder udlejer en dagbod pa kr. 2.500 pr.
kalenderdag, indtil lejemaélet er feerdiggjort. Efter kabsaftalens pkt. 1.1.4 friholder Szlger Kober for even-
tuelle dagbodskrav.

Ad § 6 — Fremleje, afstielse og genindtreeden
Lejer har ret til at afsta og fremleje lejemilet til en af udlejer godkendt lejer/fremlejetager. Udlejer kan

kun nazgte godkendelse, sifremt udlejer har dokumenterbare berettigede indvendinger imod den nye
lejers/fremlejetagers faglige kvalifikationer. Lejer har altid afstielses- og fremlejeret til et selskab, der er en
del af Aldi Gruppen.

Den oprindelige lejer har ret til at genindtraede i lejemalet.
Ad § 7 — Leje og regulering

Den érlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.250.000 + moms baseret pd 1.000 kvm. 4 kr. 1.250 + moms.
Lejen reguleres ikke, uanset om lejemalets areal afviger fra 1.000 kvm. (brutto).

Den geeldende leje reguleres hver den 1. september (forste gang 1. september 2016) med den procentuel-
le stigning i nettoprisindekset fra foregdende juli til juli, dog minimum 1,5 % og maksimum 3 %.

Lejen kan forst varsles sndret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13. Parterne har dog
gensidigt fraskrevet sig retten til at kraeve lejen reguleret til markedsleje i 10 ar.
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Ad § 8 — Depositum/selvskyldnerkaution
Til sikkerhed for lejers opfyldelse af samtlige sine forpligtelser tiltreder ALDI Holding ApS kontrakten

som selvskyldnerkautionist indtil udlebet af lejers uopsigelighedsperiode. Selvskyldnerkautionen er gzl-
dende i hele uopsigelighedsperioden, uanset om lejemadlet afstds til et selskab, der ikke er en del af ALDI-
koncernen.

Selvskyldnerkautionen er vedlagt lejekontraktens bilag 5 og underskrevet af ALDI Holding ApS’ direktor,
Volker Kasch. Det fremgar af selskabets tegningsregel, at direktoren tegner selskabet alene.

Ad § 9 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter i henhold til driftsbudget, der er vedlagt lejekontrakten som bilag 5. Det drejer
sig om ejendomsskat, ejendomsforsikring, administration og udvendig renholdelse. Det bemsrkes, at kun
udgifter der er specificeret og belgbsangivet i budgettet, kan opkrzves hos lejer.

Ad § 10 — Varme vand, el samt renovation
Lejers forbrug af el, vand, varme og renovation betales af lejer direkte til forsyningsselskaberne i henhold
til separate milere.

Ad § 11 — Forsikring og ansvar

Udlejer er pligtig at holde Ejendommen forsikret. Forsikringerne skal til en hver tid omfatte
brand/kortslutning, anden bygningsbeskadigelse, huslejetab, udvidet rer og stikledning samt husejeran-
svar. Forsikring kan opkreves hos lejer over driftsregnskabet.

Hvis lejemilet odeleegges ved brand eller anden ulykke, suspenderes lejebetalingen, men udlejer har pligt
til at foranledige lejemadlet genopfort.

Ad § 13- Renholdelse

Lejer atholder udgifter til renholdelse, pasning af beplantning, snerydning, grusning og saltning af parke-
ringsarealet. Udlejer er sdledes berettiget til at kraeve belab, der aftholdes i grundejerforeningens regi, og
som fordeles pd medlemmerne efter fordelingstal, betalt af lejer som driftsudgift.

Det folger af driftsbudgettet, at lejer kan opkraeves udgifter vedrarende *udvendig renholdelse”. Det fol-
ger af grundejerforeningens vedteegter, at foreningens formal er at eje og foresta drift og vedligeholdelse af
feellesanleeg og faellesarealer. I det omfang at grundejerforeningskontingentet alene deekker over udgifter
til "udvendig renholdelse”, er det vores opfattelse, at udlejer med rette kan opkraeve disse udgifter hos
lejer.

Ovrige udgifter i grundejerforeningsregi kan ligeledes opkraves hos lejer, jf. § 9.

Ad § 14 — Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse af lejemalet, herunder indvendige vand-, varme- og elinstallationer fra ma-
lerudtag, pahviler lejer, idet omfang dette er naedvendigt for at holde det lejede i god vedligeholdelses-
maessig stand.

Lejer er herunder forpligtet til at vedligeholde og/eller forny, subsidizrt udskifte maling ol., lase, nagler,
beslag mv.
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Al udvendig bygningsmessig vedligeholdelse og fornyelse péahviler udlejer.

Ad § 15 - Forandringer

Udlejer har ikke ret til at foretage @ndringer i det lejede. Lejer er berettiget til at foretage enhver form for
zndringer af installationer, som er szdvanlig for lejers virksomhed. Lejer er ikke forpligtet til at retablere
sddanne @ndringer ved lejemadlets opher.

Ad § 17 — Lovlighed

Séafremt der under lejemdlets bestden madtte blive stillet nye krav fra offentlige myndigheder til anvendel-
sen af det lejede, atholder lejer de hermed forbundne omkostninger. Indebzrer sidanne @ndringer, at det
ikke er muligt at anvende lejemaélet til det aftalte formal, uden at lejer atholder udgifter, der overstiger 1
ars leje, er lejer berettiget til at opsige lejemalet uanset det aftalte uopsigelighed.

Ad § 18 — Forkabsret

Ved enhver hel eller delvis overgang af Ejendommen, hvori det lejede er beliggende under lejemalets be-
stden, skal lejer tilbydes at erhverve Ejendommen. Forkebsretten finder ikke anvendelse ved forstegangs-
salg, sifremt overdragelse sker inden 6 méneder efter lejemadlets ikrafttreeden. Forkebsretten finder ej
heller anvendelse, safremt Kober overdrager Ejendommen inden for samme frist.

Ad § 19 — Modregning

Lejer er berettiget til i lejebetalinger til udlejer at modregne ethvert krav, som vedrerer lejeforholdet. Det-
te kunne eksempelvis vaere et mangelskrav. Denne bestemmelse er en fravigelse af geldende ret, hvorefter
lejer kun kan modregne i lejebetalingerne, sifremt lejer utvivisomt har et modkrav mod udlejer. Bestem-
melsen har dog neppe betydning for udlejer, da konsekvensen af lejers uberettigede modregning efter
galdende ret er, at lejekontrakten kan ophaves.

Ad § 21 — konkurrenceforbud
Udlejer forpligter sig til ikke selv at anvende, muliggoere eller tolerere tredjemands anvendelse af andre

lokaler pd Ejendommen og af udlejer ejede naboejendomme, der graenser umiddelbart op til Ejendom-
men, til salg af varer, som fores af lejer eller dennes eventuelle fremlejetager som hoved- eller bisortiment.

Overtredelses af konkurrenceforbuddet kan imedegas ved fogedforbud uden sikkerhedsstillelse. herud-
over medferer enhver overtradelse af konkurrenceforbuddet pligt for udlejer til betaling af en konventio-
nalbod til lejer svarende til 50 % af den aktuelle arlige leje ekskl. moms. Bestar overtraedelsen i oprethol-
delsen af en bestemt tilstand, forfalder der en konventionalbod til betaling hver 6. pabegyndte méned,
overtraedelsen vedvarer.

Uden fradrag af konventionalbod kan lejer kreeve erstatning for den ved overtraedelsen forvoldte skade/tab
og/eller ophzve lejeaftalen som misligholdt.

Ad § 22 - Tinglysning

Lejer har ret til at lade lejekontrakten tinglyse pd Ejendommen.

Ad § 25 — Betingelser

Lejekontrakten er betinget af, at udlejer opnir kommunale tilladelser, accept fra grundejerforening til
ombygningen, samt et for udlejer tilfredsstillelse videresalg af Ejendommen. Betingelserne skal paberabes
skriftligt inden 1. juli 2016. I modsat fald er disse bortfaldet.
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Betingelsen er nu bortfaldet.

Entrepriseforhold
Lejer har den 3. maj 2016 skriftligt erkleret, at den gennemforte ombygning/renovering er sket i overens-
stemmelse med aftalegrundlaget.

Der foreligger en omfattende bygningsbeskrivelse med tillzeg.
Det fremgér af kabsaftalen, at Selger

- er ansvarlig for den fulde ombygning, siledes, at Ejendommen pr. overtagelses-
dagen er fuldt ud i overensstemmelse med byggeprojektet og lejekontrakten

- indestéar for, at lejemalet er overtaget og godkendt af lejeren i mangelfri stand

- indestar for, at alle nedvendige tilladelser er indhentet

- friholder Kober for eventuelle krav, der maitte rejses af tredjemand i forbindelse
med ombygning og renovering

-  friholder Kaber for berettigede krav fra lejer om forholdsmeessig afslag, erstatning,
dagbod, ophzevelse eller lignende, der kan henfores til Ejendommens stand pr.
overtagelsesdagen

Det er vores vurdering, at Szlger sdledes holder Kober skadeslos for de mangler og forsinkelser, der mat-
te opstd 1 forbindelse med entreprisens gennemforelse.

Szlger er tillige entreprener. Der foreligger sdledes ingen entreprisekontrakt men et specificeret tilbud pa
entreprisen, der er vedlagt som bilag til erhvervslejekontrakten.

Szlgers bonitet

Vi har indhentet Szlgers drsrapport for 2014/2015. Det fremgéar heraf, at Szelgers ordinzere resultat efter
skat udgjorde kr. udgjorde kr. 5.543.000 med en egenkapital pa kr. 20.347.000. Soliditetsgraden udger
42,9.

Offentlig ejendomsvurdering
Der foreligger offentlig ejendomsvurdering for Ejendommen, hvoraf fremgér, at ejendomsverdien er vur-
deret til kr. 8.100.000. Ejendomsvzrdien overstiger siledes ikke umiddelbart kebesummen.

Ejendomsskattebillet

Szlger har fremlagt ejendomsskattebillet for Ejendommen. Det fremgar, at der i 2016 skal betales kr.
9.751,35 i grundskyld, kr. 19.544,05 i dzkningsafgift og kr. 200,42 i rottebekaeempelsesafgift, i alt kr.
29.495,85. Belebet betales af lejer i sin helhed som driftsudgift.

Lokalplan nr. 1020
Lokalplan nr. 1020 af 25. juni 2008 er gzldende for Ejendommen. Lokalplanen er udarbejdet for at mu-

ligare centerbebyggelse mv. pa det omride, hvor Ejendommen er beliggende.

Ejendommen er beliggende i det i lokalplanen benzvnte omride I, der er udlagt til centerformal som
kontorer, klinikker, liberale erhverv, konferencefaciliteter, hotel, restauration, parkeringshus ol. Center-
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omrider mé efter kommuneplanen anvendes til boliger, offentlige formal og erhverv i form af detailhan-
del, kontorer, klinikker, hoteller, restauranter, forlystelser, fritidsaktiviteter og lign. Selvom dagligvarebu-
tikker saledes ikke navnes eksplicit, er anvendelsesbestemmelsen bredt beskrevet, og det m4 antages, set i
lyset af at Aldi-butikken har ligget i over 10 &r, og der er givet byggetilladelser, at kommunen indfortolker
dagligvarebutik i lokalplanens anvendelse. Anvendelsen er siledes lovlig. Szlger er efter kebsaftalen an-
svarlig for, at der er indhentet alle nedvendige myndighedstilladelser og godkendelse mv.

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

nemgang.

Grundejerforening
Der foreligger grundejerforeningsvedteagter fra august 2004.

Medlemmer af grundejerforeningen er de til en hver tid vaerende ejere af matr. nr. 174a samt de respekti-
ve ejere af bygning A, B (Ejendommen) og C, jf. vedlagt oversigtsplan.

Grundejerforeningen har til forma4l at eje og forestd drift og vedligeholdelse af fzllesanlzg og fxllesarea-
ler.

Udlejer kan opkraeve udgifter til grundejerforeningen hos lejer over driftsregnskabet, jf. pkt. omkring er-
hvervslejekontrakten ovenfor.

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

Lejer har den 3. maj 2016 skriftligt erkleret i en afleveringsprotokol, at den gennemforte ombyg-
ning/renovering er sket i overensstemmelse med aftalegrundlaget.

Energimaerke

Sealger har fremlagt energimerke vedrorende Ejendommen med gyldighed til 15. juni 2023. Ejendom-
mens energimerke er C.

Tingbogsattest af 5. august 2016

Matr.nr. 174e, Vejle bygrunde. Ejendommens grundareal udger 1.004 kvm.
Adkomsthaver er Kaber.

Heeftelser

1) Ejerpantebrev, transporteret, kr. 7.000.000.
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Servitutter

Servitut nr. 1, 11.08.1955
Ejer skal respektere Vejle og Omegns Andelssvineslagteris placering af kontorbygning. Servitutten mé

anses for verende uden relevans i dag.

ervitut nr. 2, 25.08.2004
Grundejerforeningsvedtaegterne. Der henvises til gennemgang heraf ovenfor,

Servitut nr. 3, 26.11.2004
ABB har ret og pligt til at tilbagekebe matriklen, sdfremt J&B Entreprise A/S ikke inden 1. april 2005 har

pébegyndt opferelse af butik. Da dette er sket, er servitutten uden betydning i dag.

Servitut nr. 4, 17.05.2006
Den tidligere lejekontrakt mellem Szlger og lejer.

Servitut nr. 5, 14.06.2007
Ejer skal respektere, at nuveerende og fremtidige ejere og brugere af matriklen til enhver tid skal have fri

og uhindret feerdselsret pa nermere bestemte feerdselsarealer. Vores undersogelser omfatter ikke en vur-
dering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Servitut nr. 6, 14.06.2007
Ejer skal respektere, at nuveerende nermere bestemte flugtveje. Vores undersegelser omfatter ikke en
vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Servitut nr. 7, 19.07.2007
Ejer skal respektere etablering af felles renovationsrum. Vores undersegelser omfatter ikke en vurdering

af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Servitut nr. 7, 27.07.2007
Ejer skal respektere udstykning, placering af skilt, feerdselsrettigheder og placering af tekniks anleg. Vores

undersogelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Byggetilladelse
Szlger har fremlagt kopi af byggetilladelse dateret 31. marts 2015, der giver tilladelse til ombygning af
Aldi-Ejendommen pé 3 nzrmere beskrevne vilkar.

Ibrugtagningstilladelse
Se&lger har fremlagt ibrugtagningstilladelse til Ejendommen af 18. april 2016,

Ejendomsdatarapport
Ejendomsdatarapporten indsamler en lang reekke oplysninger fra offentlige myndighed, og indeholder
herunder ogséd BBR-meddelelse, ejendomsvurdering, energimerke m.v.

BBR-Meddelelse
Selger har fremlagt BBR-meddelelse.
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Omradeklassificeret som lettere forurenet
Det fremgar, at omradet er kortlagt som lettere forurenet.

Siden 1. januar 2008 er alle ejendomme beliggende i byzoner som udgangspunkt omrideklassificeret som
lettere forurenet. Det betyder bl.a., at lettere forurenet jord ikke lengere skal kortlegges. Lettere forure-
net jord er ofte et resultat af diffus forurening. Den diffuse forurening stammer bl.a. fra bilers udstedning
og industriens udlejninger af rog og stav.

Oplysninger vedregrende jordforurening
Seelger har fremlagt jordforureningsattest fra Danmarks Miljeportal, hvoraf fremgar, at omradet er kort-
lagt pa vidensniveau 1 efter jordforureningsloven (kendskab til aktiviteter, der kan have forarsaget forure-

ning p4 arealet). Kortlegningen er sket for lnge siden og har siledes ikke betydning for nuvarende drift
og anvendelse af det lejede.

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

--0000000--

Kﬂbenhab\\den 15. august 2016

eppe W¢del Nielsen
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8. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

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

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

Instrukser
Gangsted-Rasmussen radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at
nagte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersgger forud for opstarten af et opdrag, om der forcligger interessekonflikter, som medforer, at
Gangsted-Rasmussen er afskaret fra at repreesentere klienten.

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

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

Fortrolighedsforpligtelsen gelder med respekt af regler, som pélegger Gangsted-Rasmussen oplysningspligt i forhold til of-
fentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler”.

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete rddgivnings omfang og karakter fasts@tter Gangsted-Rasmussen honoraret pa
baggrund af sagens ekonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kom-
pleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opnéede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder szrligt
opmarksomheden 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 be-
stemmelser.

Opdragets varighed

Sével klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid ophave samarbejdet. I det tilfeelde hvor Gangsted-Rasmussen
oph&ver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke ma udtrede af
en sag pa en sadan made og under sddanne omstendigheder, at klienten afskaeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
spge anden juridisk bistand.

Ansvarsbegransning

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

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

Derudover gelder folgende begransninger i Gangsted-Rasmussens ansvar:

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

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

Som danske advokater radgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget involverer uden-
landsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten engagerer lokale advokater. Gangsted-Rasmussens involvering i
sédanne dele af opdraget skal ikke anses for rddgivning om udenlandske retsforhold.

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

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

Galdende ret og klager

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

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

Kravene om klientoplysninger ifolge 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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