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Introduktion

INTRODUKTION

Denne juridiske due diligence rapport ("Rapporten”) er blevet
udarbejdet til Blue Capital Fund Management A/S og K/S Bjerringbro,
@stergade CVR.nr. 46035674 ("Kgber”), i forbindelse med den
pateenkte erhvervelse af Ejendommen matr.nr. 8am Hjermind By,
Bjerringbro beliggende @stergade 6, 8850 Bjerringbro bestdende af ét
lejemal ("Ejendommen”).

Ejendommen er ejet af Thyborgn Invest A/S, CVR-nr. 32438806
("Seelger”), og transaktionen sker ved overdragelse af Ejendommen
("Transaktionen”).

Issues — Risikokategorisering:

- Hgj: Findings der vurderes at udggre en
betydelig juridisk risiko, og som potentielt kan
pavirke Transaktionen i betydelig grad, eller

som Kgber i gvrigt bgr veere seerligt
opmaerksom pa.

- Medium: Findings der vurderes at udggre en
juridisk risiko, som ikke ngdvendigvis vil pavirke
Transaktionens gennemfgrelse, men som
vurderes at udggre en vaesentlig risiko relateret
til Transaktionen, eller som vil kunne have
betydelige @konomiske konsekvenser for
Kgber.

Lav: Findings der vurderes at udggre en
uvaesentlig juridisk risiko, som Kgber bgr veere
opmaerksom pa, eller forhold medtaget til
orientering.

Vores risikokategorisering af de i Rapporten omtalte issues/findings er
ment som et hjeelpeveerktgj til Kgber i forbindelse med Kgbers
vurdering af Transaktionen. Risikokategoriseringen og de potentielle
konsekvenser er alene udtryk for vores subjektive opfattelse, der

saledes kan divergere helt eller delvist fra Kgbers opfattelse. Kaber
opfordres derfor til ngje at gennemga og vurdere vaesentligheden af de
enkelte issues beskrevet i Rapporten.

Omfang, vilkar og begreensninger:

| overensstemmelse med Kgbers instrukser er denne udarbejdet som
en findings rapport, og indeholder saledes alene en beskrivelse af de
issues, som vi har identificeret i forleengelse af vores gennemgang.
Rapporten indeholder saledes ikke en fuld beskrivelse alle relevante
forhold vedrgrende Ejendommen.

Som led i gennemgangen har vi ikke foretaget vurderinger eller kontrol
af forhold, der falder uden for det juridiske omrade. Dette omfatter
blandt andet (i) Kommercielle eller forretningsmaessige forhold,
herunder gkonomiske og driftsmaessige dispositioner,
markedsmeessige vurderinger, validering af lejeniveauer i forhold til
marked eller lovgivning (ii) Tekniske forhold, herunder
jordbundsforhold, fundering og geotekniske forhold, bygningernes
tekniske stand, installationer og gvrige byggetekniske forhold,
vedligeholdelsesmaessige forhold, kontrol af faktiske arealer, hgjde- og
afstandsforhold, byggelinjer og skel (iii) Miljgmaessige forhold,
herunder miljgmaessige vurderinger, kontrol af den faktiske
anvendelse i forhold til plan- og byggelovgivning (iv) Finansielle eller
skatte- og afgiftsmaessige forhold, herunder finansiering,
sikkerheder, haeftelser og kreditmaessige forhold

Vi har anbefalet Kgber at indhente saerskilt bistand fra relevante
radgivere til vurdering af de forhold, der ligger uden for denne juridiske
gennemgang.

Rapporten er udelukkende til brug for Kgber og dennes investorer og
gvrige radgivere, og ma ikke stilles til radighed for andre parter uden
vores forudgéende skriftlige godkendelse.

Der henvises i gvrigt til forudsaetninger, forbehold og begraensninger
anfgrt i Bilag 2.

Rapporten vedrgrer information og materiale, der er blevet gjort
tilgeengeligt for os pr. 21. oktober 2025.

5. november 2025
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Rapporten

RAPPORTEN

Nedenfor er anfart en raekke ejendomsforhold samt en beskrivelse af de issues, som vi har identificeret ved vores due diligence gennemgang.

1 Introduktion

1.1 Generelt Lav
Forhold Anbefaling(er)
Ejendommen har et tinglyst areal pa i alt 4.655 m2, hvoraf vej udggr 0 m2. Til Kgbers orientering.

Ifalge BBR-meddelelsen er der pd Ejendommen opfert en erhvervsbygning
med et samlet areal pa 1.812 m2, som er udlejet til Lejer.

Der henvises til Rapportens afsnit 4 vedrgrende BBR-meddelelsen og
bygningsmaessige forhold.

Datarumsreference Status
- 2111+21.23

2 Tingbogen

2.1 Adkomst Lav
Forhold Anbefaling(er)
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Seelger fik tinglyst adkomst til Ejendommen den 19. februar 2024. Til Kgbers orientering.
Datarumsreference Status
- 2111
2.2 Heeftelser
Lav
Forhold Anbefaling(er)
Falgende heeftelser er tinglyst pa Ejendommen: Det forudsaettes at de tinglyste lan pa Ejendommen indfries af Saelger fuldt
ud i forbindelse med Overtagelsesdagen og, at tinglyst pant aflyses fra

- Realkreditpantebrev tinglyst 15. august 2024 med en hovedstol p4 DKK tinabogen
13.497.000 med DLR KREDIT A/S som panthaver. ghogen.
- Ejerpantebrev tinglyst 16. maj 2025 med en hovedstol p& DKK I denne forbindelse anbefales det, at pantebrevene (i det omfang det er

5.700.000 med VESTJYSK BANK A/S som underpanthaver for det muligt) omdannes til afgiftspantebreve, som Kgber kan udnytte ved
fulde belgb. fremtidig finansiering af Ejendommen (og tinglysning af nyt pant pa

Ejendommen).

Datarumsreference Status

- 2111 Forholdet er handteret i Kgbsaftalens pkt. 10.6 og 10.7.
Servitut nr. 1 (tinglyst 23. marts 1955 under dato/lgbenummer 23.03.1955-1887-70)

Forhold Anbefaling(er)

Dok om transformerstation/anlseg mv, Vedr 8AM Til Kgbers orientering.

P& Ejendommen er der tinglyst en servitut, som giver I/S Bjerringbro Elveerk ret
til at etablere og drive en transformerstation med tilhgrende kabler og/eller
luftledninger pé den tidligere matrikel 8et, Hjermind By, Bjerringbro.

Det bemaerkes, at der allerede er etableret en transformerstation pa
Ejendommens sydvestlige hjgrne.

Datarumsreference Status

- 2112
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Servitut nr. 2 (tinglyst 26. juli 1988 under dato/lgbenummer 26.07.1988-7618-70)

Forhold Anbefaling(er)

Dok om fiernvarme/anlseg mv Til Kgbers orientering.

Servitutten vedrgrer Ejendommens tilslutning til fiernvarmeforsyning.
Datarumsreference Status

- 2113

Servitut nr. 3 (tinglyst 3. oktober 1994 under dato/lgbenummer 03.10.1994-100142-70)

Forhold Anbefaling(er)

Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv Til Kgbers orientering.

Servitutten vedrgrer eksisterende kloak- og telefonledninger og fastlaegger,
at anlaeggene ikke ma aendres eller forstyrres.

Datarumsreference Status

- 2114

Servitut nr. 4 (tinglyst 2. august 1995 under dato/lgbenummer 02.08.1995-9558-70)

Forhold Anbefaling(er)

Dok om jernbanedrift, Vedr 8AM Til Kgbers orientering.

Servitutten paleegger den til enhver tid veerende ejer af Ejendommen at tle
jernbanetrafik og fastslar, at der ikke kan rejses krav mod DSB i den
forbindelse.

Datarumsreference Status

- 2115
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Servitut nr. 5 (tinglyst 8. marts 2021 under dato/lgbenummer 08.03.2021-1012744484)

Forhold Anbefaling(er)

Deklaration om jordforurening og arealanvendelse

Servitutten fastseetter, at Ejendommen i henhold til jordforureningsloven
ikke ma overga til anden anvendelse som naevnt i lovens § 6, forinden der
er meddelt tilladelse efter jordforureningsloven 88 af Viborg Kommune, som
er myndighed.

| forbindelse med byggeriets opfgrelse har Viborg Kommune vurderet, at
der ikke skulle indhentes en § 8-tilladelse.

Datarumsreference Status

- +2116+2119+21.44 Forholdet er handteret i Kgbsaftalens pkt. 6.2.
Servitut nr. 6 (tinglyst 8. marts 2021 under dato/lgbenummer 08.03.2021-1012744562)

Forhold Anbefaling(er)

Deklaration om udstykning

Servitutten omhandler udstykning i henhold til den tidligere lokalplan nr. Til Kgbers orientering.
505, som siden er blevet erstattet af den geeldende lokalplan nr. 597.

Af servitutten fremgar det, at Viborg Kommune vil tiltreede, at deklarationen
kan aflyses, nar lokalplan nr. 505 er erstattet. Denne er blevet aflgst ved
vedtagelsen af lokalplan nr. 597 den 10. maj 2023.

Det fremgar endvidere af lokalplan nr. 597, § 13, at lokalplan nr. 505

ophaeves i sin helhed ved den endelige vedtagelse af lokalplan nr. 597, og

at den tilhgrende servitut bortfalder.

Datarumsreference Status

- 2117 Servitutten er aflyst og dermed udgaet af tingbogen.

5. november 2025 DLA Piper | 6



Rapporten

3 Planforhold

3.1 Kommuneplan 2025-2036
Forhold Anbefaling(er)
Ejendommen er omfattet af Kommuneplan 2025-2036, der blev vedtaget Til Kgbers orientering.

den 21. maj 2025.

Ejendommen er beliggende i rammeomradet BBRO.C1.08 "Bjerringbro
bymidte”, hvor der bl.a. geelder fglgende:

- Generel anvendelse: Centeromrade.

- Specifik anvendelse er angivet til Aben-lav boligbebyggelse, teet-lav
bolighebyggelse, etageboligbebyggelse, kontor- og serviceerhverv, let
industri og handveerk, bymidte, publikumsorienterede serviceerhverv,
omréade til offentlige formal, kulturelle institutioner.

- Detailhandel: Omradet er en del af Bjerringbro Bymidte (BBRO.D1).
Maksimal bebyggelsesprocent er 90% af det enkelte jordstykke.

Viborg Kommune har den 18. juni 2025 vedtaget forsalg om Kommuneplan
2025-2036 Tillaeg nr. 3 — Bjerringbro, som er udarbejdet p& baggrund af
Byradets gnske om at give mulighed for et konkret projekt med yderligere
butikker pa naboejendommene.

Datarumsreference Status
N/A
3.2 Lokalplan nr. 597 Lav
Forhold Anbefaling(er)
Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 597 "Centeromrade syd for Til Kgbers orientering.

@stergade i Bjerringbro”, der blev vedtaget den 10. maj 2023.

Ejendommen er beliggende inden for lokalplanens delomrade | (herefter
benaevnt "D1"), for hvilket fglgende udvalgte bestemmelser geelder:
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Anvendelse

- D1 mé anvendes til butikker, liberale erhverv, restauration, forlystelse,
hotel, boliger, offentlige formal og lign. i miljgklasse 1-3.

- Ifelge lokalplanen ma der i D1, bebyggelsen udfgres maksimalt veere
2000 m? bruttoetageareal til detailhandel.

Veje og parkering

- Vejadgang til lokalplanomradet ma kun ske fra @stergade og
Banegardspladsen.

- Der skal etableres vejarealer fra @stergade til parkeringsarealer.

- Der ma maksimalt etableres 3 vejadgange fra @stergade og maksimalt
én vejadgang fra Banegardspladsen til vareindlevering. Vejadgang fra
Banegardspladsen skal veere ensrettet

- Ved udvalgsvarehandel skal der etableres 1 p-plads pr. 50 m?2
bruttoetageareal (inkl. personalefaciliter).

- Der skal etableres cykelparkering svarende til mindst: - 0,5 udvendig
plads pr. etagebolig, - 1 pr. 100 m? til dagligvare- og udvalgsvarebutik
og liberalt erhverv.

Ubebyggede arealer

- Ubebyggede arealer, som ikke anvendes til veje, torve, stier, terrasser
eller parkering, skal fremsta som grenne omrader.

- Der skal i etableres udendgrs opholdsareal svarende til mindst 10 % af
bruttoetagearealet, heraf mindst 5 % som faelles opholdsareal, de
gvrige 5 % kan etableres pa altaner mv. til den enkelte bebyggelse.

Tekniske anleeg

- Omradet skal tilsluttes kollektiv kloak i henhold til gaeldende
spildevandsplan.

Grundejerforening

- Der skal oprettes en grundejerforening, nar hgjst 30 % af omradet er
solgt, eller nér Viborg Kommune kraever det.

@vrige krav til bygningens udseende, materialer mv.

5. november 2025
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Der henvises til Rapportens afsnit 3.4 - 3.10 nedenfor, vedrgrende
bebyggelsesprocent, parkeringspladser, cykelparkering, vedadgang,
tilslutningstilladelse, ubebyggede arealer og grundejerforening.

Datarumsreference Status

- 2161 Seelger oplyser, at Ejendommen samt de p& Ejendommen vaerende
bygninger og installationer er lovligt opfart, indrettet og benyttet, jf.
Kgbsaftalens pkt. 2.7.

3.3 Lokalplansforslag

Lav
Forhold Anbefaling(er)
Viborg Kommune har den 18. juni 2025 vedtaget lokalplansforslag nr. 644,  Til Kgbers orientering.
som er udarbejdet pa baggrund af Byradets gnske om at give mulighed for
et konkret projekt med yderligere butikker pa naboejendommene.
Datarumsreference Status
N/A Seelger oplyser, at der Seaelger bekendt ikke foreligger yderligere oplysninger
om lokalplansforslag nr. 644, ud over det der fremgar af selve
lokalplansforslaget, jf. Kgbsaftalens pkt. 3.7.
3.4 Bebyggelsesprocent Lav
Forhold Anbefaling(er)
I henhold til BBR-meddelelsen er der registreret bebygget areal 1.752 mz, Til Kgbers orientering.

indskudt etage 60 m? - i alt erhvervsareal 1.812 mz2. Dertil kommer
overdaekket areal 181 m2.

Bebyggelsesprocenten udgar ca. 38 %, hvilket er i overensstemmelse med

den fastsatte maksimale bebyggelsesprocent i bade kommune- og

lokalplanen.

Datarumsreference Status

N/A
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3.5 Parkeringspladser

Lav
Forhold Anbefaling(er)
Det fremgar af lokalplanen, at der stilles krav om 1 parkeringsplads pr. 50 Til Kgbers orientering.
mz bruttoetageareal (inkl. personalefaciliter). Med udgangspunkt i de
angivet arealer i BBR-meddelelsen, stilles saledes krav om ca. 40
parkeringspladser p& Ejendommen.
Datarumsreference Status
- 216.1+21.82 Seelger oplyser, at der er etableret 41 parkeringspladser pa Ejendommen.
Antallet af parkeringspladser stemmer overens med luftfoto.
3.6 Cykelparkering Lav
Forhold Anbefaling(er)
I henhold til lokalplanen skal der etableres cykelparkering svarende til Til Kgbers orientering.
mindst: - 0,5 udvendig plads pr. etagebolig, - 1 pr. 100 m? til dagligvare- og
udvalgsvarebutik og liberalt erhverv.
Seelger har fremlagt dispensation fra Viborg Kommune vedrgrende
lokalplanens krav til antallet af cykelparkeringspladser for Ejendommen,
hvorefter der alene stilles krav om etablering af 10 cykelparkeringspladser.
Datarumsreference Status
- 216.1+21.104 Seelger oplyser, at der er etableret 10 cykelparkeringspladser pa
Ejendommen.
3.7 Vejadgang Lav
Forhold Anbefaling(er)
Det fremgar af lokalplanen, at etablering, flytning og eendret benyttelse af Til Kgbers orientering.

vejadgange kraever Viborg Kommunes tilladelse efter lov om offentlige veje
88 49-50 og/eller lov om private feellesveje §8 62-63.
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Det fremgar endvidere, at (i) vejadgang til lokalplanomradet kun ma ske fra
@stergade og Banegardspladsen, (ii) der skal etableres vejarealer fra
@stergade til parkeringsarealer, og (iii) der ma maksimalt etableres 3
vejadgange fra @stergade og maksimalt én vejadgang fra
Banegardspladsen til vareindlevering.

Seelger har fremlagt vejadgangstilladelse til dstergade, udstedt af Viborg
Kommune den 18. december 2023. Af tilladelsen fremgar desuden, at der
er givet adgang for varetransport til Eiendommen via Banegéardspladsen.

Seelger har endvidere fremlagt korrespondance vedr. forhold om udkgrsel
fra parkering, herunder skiltning for lastbiler. Lejer har ved mail af 14.
oktober 2024 gjort Udlejer/Seelger opmaerksom pa, at der ved udkersel fra
parkeringsarealet er opsat skiltning om hgjresving forbudt for lastbiler.
Ifglge Lejer mgder vognmaendene herefter endnu et skilt, der ligeledes
angiver hgjresving forbudt, nar de drejer til venstre. Selvom de formelt kan
fortseette ligeud ad @stergade i vestlig retning, vil dette fare dem ind i
gagadeomradet. Lejer eftersparger derfor, om skiltningen burde veeret
angivet, som venstresving forbudt i stedet for hgjresving forbudt.

Datarumsreference Status

- 216.1+21102+21.10.8 Forholdet er behandlet i Kgbsaftalens pkt. 3.7, hvor Seelger oplyser, at
vejene er etableret i overensstemmelse med vejadgangstilladelsen af 18.
december 2023, og at den beskrevne problemstilling vedr. skiltning ikke
giver anledning til indsigelser fra Lejer.

3.8 Tilslutningstilladelse
Lav
Forhold Anbefaling(er)
Det fremgar af Lokalplanen, at D1 skal tilsluttes kollektiv kloak i henhold til Til Kgbers orientering.

geeldende spildevandsplan, og spildevandsplanens krav til
aflgbskoefficienter skal overholdes

Omradet er p.t. separatkloakeret.

I henhold til spildevandsplanen skal eiendommenes interne kloaksystemer
udfgres som separatkloak. Det vil sige med separate kloakledninger for
henholdsvis hus- og industrispildevand samt for tag- og overfladevand
(regnvand). Ejendommens spildevandskloak og regnvandskloak kobles pa
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ejendommens skelbrgnde til henholdsvis spildevandssystemet og
regnvandssystemet. Viborg Kommune har givet tilladelse til tilslutning til
tag- og overfladevand til forsyningsselskabets kloaksystem pa naermere
bestemte vilkar.

Datarumsreference Status

- 216.1+21.10.7

3.9 Ubebyggede arealer Lav
Forhold Anbefaling(er)
Det fremgar af lokalplanen, at der skal etableres udendgrs opholdsareal Til Kgbers orientering.

svarende til mindst 10 % af bruttoetagearealet.

I henhold til situationsplanen, etableres der udendgrs opholdsareal i alt 398
m2, svarende til minimum 10 %.

Datarumsreference Status
- 216.1+218.2
3.10 Grundejerforening
Forhold Anbefaling(er)
Der skal oprettes grundejerforening for lokalplanomradet med medlemspligt Sé&fremt der senere stilles krav om oprettelse af grundejerforening, vil dette
for alle ejere af ejendomme i lokalplanomradet. Der skal oprettes en veere en omkostning der skal afholdes af Kagber.
grundejerforening, nar hgjst 30 % af omradet er solgt, eller nar/hvis Viborg

Kommune kreever det.

Datarumsreference Status
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- 2161 Seelger har bekreeftet, at der ikke er oprettet nogen grundejerforening.

Der geres opmaerksom pa, at der ikke stilles krav om stiftelse af en
grundejerforening i lokalplansforslag nr. 644, men at denne lokalplan ikke er
vedtaget endnu. Efter den nuvaerende lokalplan, kan der stilles krav om
oprettelse af en grundejerforening og der er derfor en vis risiko for, at der
skal stiftes en grundejerforening, hvis lokalplansforslaget ikke bliver vedtaget
og dermed risiko for omkostninger i den forbindelse for en kgber.

4 BBR og gvrige bygningsmeessige forhold

4.1 BBR-meddelelse
Lav

Forhold Anbefaling(er)

Ejendommens samlede erhvervsareal i henhold til BBR-meddelelsen udggar
i alt 1.812 m?, fordelt pa bebygget areal 1.752 m2 og indskudt etage 60 m2.

Hertil kommer overdaekket areal i alt 181 m?, fordelt pa overdaekket
varegard 176 m2, samt halvtag 5 m2.

Datarumsreference Status

- 2123-2124

4.2 Landinspektarmaling

Forhold Anbefaling(er)

Seelger har fremlagt en landinspektgrmaling dateret den 24. juni 2024.

Landinspektgrmalingen omfatter kun en opggarelse over det bebyggede
areal, dvs. den del af grundens areal som bygningen udggar, og ikke en
opmaling af selve bruttoarealet (Ejendommens samlede etageareal).

Datarumsreference Status
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- 2181 Keber har accepteret den af Seelger fremlagte landinspektermaling, idet
Seelger har fremvist dokumentation for, at opmalingen er godkendt af Lejer.

4.3 Olietanke

Lav
Forhold Anbefaling(er)
Der er ikke registeret olietanke pa Ejendommen. Til Kgbers orientering.
Datarumsreference Status
21.7.1
4.4 Byggesager Lav
Forhold Anbefaling(er)
Pa tidspunktet for udarbejdelsen af Rapporten, er der ikke igangvaerende Til Kgbers orientering.
byggesager pa Ejendommen.
Datarumsreference Status
21.7.1
5 Miljgforhold
5.1 Forurening Lav
Forhold Anbefaling(er)
Ejendommen er kortlagt pa vidensniveau 2 efter Jordforureningsloven. Keber skal veere szerlig opmeerksom pa dette forhold i forbindelse med

Det forurenede omrade fremgar af kortbilaget, hvor det er markeret med fremtidig sendring og/eller anvendelse af Ejendommen.

rgdt:
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Ejendommen er desuden omfattet af omradeklassificering, og er derfor
registeret som lettere forurenet for den del af Ejendommen, som ikke er
forurenet pa vidensniveau 2.

Der er pa tidspunktet for udarbejdelsen af Rapporten, ingen igangveerende
pabud pa Ejendommen efter jordforureningsloven.

Datarumsreference Status
- 2141+2143 Forholdet er handteret i Kgbsaftalens pkt. 6.2 i forhold til den nuveerende
anvendelse,
5.2 Energimeerke Lav
Forhold Anbefaling(er)
Seelger har fremlagt energimaerke for bygningen pa Ejendommen, som er Til Kgbers orientering.

dateret 1. juli 2024.
Bygningen har energimeerke A2015, og energimaerket udlgber 1. juli 2034.

Datarumsreference Status

- 2131
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6 Totalentreprise

6.1 Totalentreprisekontrakt

Forhold

Seelger har fremlagt Totalentreprisekontrakten, indgdet 25. november 2023,
herunder bilag, mellem Innovater REC 1 A/S eller ordre, CVR-nr. 34 72 44
23, som bygherre og Jysk Erhverv & Rahus A/S, CVR nr. 43365355, som
totalentreprengr ("Totalentreprengren”) samt allonge indgaet 8. februar
2024 mellem Seelger ("Bygherren”) og Totalentreprengren ("Allongen”).
Datarumsreference

- 26.1+26.7
6.2 Byggetilladelse og ibrugtagningstilladelse

Forhold

Seelger har fremlagt byggetilladelse dateret 8. februar 2024 og
ibrugtagningstilladelse dateret 11. juli 2024.

I henhold til byggetilladelsen opfgres der ny bebyggelse 1.749 m?, deekket

over personaleomrade 60 m2, overdaekning varegard 180 m2 samt halvtag 5

m2 - ialt 1.994 mz2.

Ansggningen til byggetilladelsen er modtaget af Viborg Kommune den 17.
oktober 2023 med tilhgrende bilag samt supplerende materiale modtaget til
og med den 2. februar 2024.

Datarumsreference

- 21.10.1+2.1.10.3

6.3 Afleveringsprotokol

Anbefaling(er)
Det anbefales, at der etableres transport mod Totalentreprengren, hvorved

Kgber indtraeder i Bygherrens rettigheder i henhold til
Totalentreprisekontrakten og Allongen.

Status

Forholdet vedrgrende transport af rettigheder i henhold til
Totalentreprisekontrakten er handteret i Kgbsaftalens pkt. 5.8.

Anbefaling(er)

Til Kgbers orientering.

Status

Seelger oplyser, at der ikke er yderligere materiale end det der kan hentes
pa Viborg Kommunes byggesagsarkiv.

Lav
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DLA Piper | 16



Rapporten

Forhold
Seelger har fremlagt afleveringsprotokol med mangelgennemgang for
byggeriet.

Det fremgar af afleveringsprotokollen, at bygherren har et tilbagehold i
Totalentreprengrens slutfakturering for de konstaterede mangler. Det
tilbageholdte belgb udger DKK 300.000 inkl. moms.

Belgbet kan tilbageholdes indtil alle fejl og / eller mangler er udbedret.
Datarumsreference

- 281

1-ars og 5-ars gennemgang

Anbefaling(er)

Til Kgbers orientering.

Status

Seelger oplyser, at alle mangler er behgrigt afhjulpet af Totalentreprengren.

Forholdet er handteret i Kgbsaftalens pkt. 5.2.

Forhold

Der er fremlagt rapport fra 1-ars gennemgang dateret 1. juli 2025, hvor alle
mangler er noteret.

Der skal afholdes 5-ars gennemgang i henhold til ABT18"s bestemmelser
herom.

Datarumsreference

- 282

6.5 Garantier og sikkerhed

Forhold

Anbefaling(er)
Der geres opmaerksom pa, at Keber er ansvarlig for at indkalde Seelger og

Lejer til 5 &rs gennemgang i henhold til ABT 18"s bestemmelser herom samt
Kgbsaftalens pkt. 5.10.

Status
Forholdet vedragrende fejl og mangler er handteret i Kebsaftalens punkt 5.

Tekniske forhold handteres i gvrigt af tekniske radgiver og har ikke veeret
genstand for gennemgang i Rapporten.

Anbefaling(er)
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Totalentreprengren har ikke stillet garanti overfor Bygherren.

Totalentreprengren har faet sikkerhedsstillelse pa falgende entrepriser (i)
Jord/kloak/belaegning/gartner (ii) Murer (iii) Tagdaekker (vi)
Vinduer/dgre/port (v) El (vi) VVS/ventilation, og (vi) smedearbejde med en
samlet garantisum pa kr.1.614.075.

Garantistillelsen svarer til startgarantierne fgr eventuelle nedskrivninger og
udggr 15 % af kontraktsummen for hver af de enkelte entrepriser.

Seelger er meddelt transport i garantierne.
Datarumsreference

- 276-27.12

Det anbefales, at Seelger giver Kgber transport i de af over for
Totalentreprengren stillede garantier, som i forbindelse med Seelgers
erhvervelse af Ejendommens er transportereret til Seelger.

Status

Forholdet er handteret i Kgbsaftalens pkt. 5.7 og 5.8.

Seelger giver Kgber transport i de nsevnte garantier, jf. AB/ABT18, hvilket
sker med virkning fra Overtagelsesdagen. Herudover transporterer Seelger
tillige Seelgers rettigheder i henhold til Totalentreprisekontrakten af 25.
november 2023 med Allonge af 8. februar 2024, til Kgber, ligeledes med
virkning pr. Overtagelsesdagen.

Seelger oplyser, at garantier fra underentreprengrer er i kraft, og i
overensstemmelse med det i Totalentreprisekontrakten anfgrte, og udgar
2% af de enkelte entreprisesummer.

Herudover stiller Seelger pa anfordringsvilkar garanti overfor Kaber for, at
Totalentreprengrens arbejder er korrekt og mangelfrit udfart, idet der ikke er
stillet en sesedvanlig totalentreprengrgaranti. Garantien er belgbsmaksimeret
til DKK 368.000 svarende til 2% af entreprisesummen i
Totalentreprisekontrakten.

Kgber gares opmeerksom pa, at garantien som udgangspunkt ophgrer 5 ar
efter afleveringstidspunktet.

Ovenstdende medferer ikke en aendring i at Seelger har et efter dansk ret
almindeligt seelgeransvar.
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7 Ejendomsskatter mv.

Ejendomsvurdering og ejendomsskat

Forhold Anbefaling(er)
Ejendommen er endnu ikke vurderet efter den seneste Til Kgbers orientering.
Ejendomsvurderingslov.

Ejendommens forelgbige offentlige ejendomsvurdering udgar grundvaerdi
pa i alt DKK 1.198.000.

Datarumsreference Status
- 2151-2154 Seelger har fremlagt skattebillet for 2025.
7.2 Samnotering Lav
Forhold Anbefaling(er)
Det fremgar af ejendomsdatarapporten, at Ejendommen er samvurderet.
Omfattede bestemt fast ejendom:
- BFE-nummer: 4003225 (Matr.nr. 8gm Hjermind By, Bjerringbro)
(herefter "SamvurderingsEjendommen”)
- BFE-nummer: 7721232 (Ejendommen)
Datarumsreference Status
2171 Seelger oplyser, at eiendommene ikke laengere er samvurderet, at
) e vurderingerne for 2023 er foretaget adskilt samt, at
Samvurderingsejendommen ikke fremgar af senest indhentet BBR-
meddelelse.
Forholdet er handteret i Kgbsaftalens pkt. 14.1.
7.3 Moms
Lav
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Forhold

Ejendommen er momsregistreret.

Datarumsreference
2.9.1

7.4 Dakningsafgift
Forhold

Ejendommen skal ikke svare daekningsafgift.
Datarumsreference

2151-2154

8 Forsikring

Bygningsforsikring

Anbefaling(er)

Status

Seelger har fremlagt momsregistreringsbevis.

Forholdet er handteret i Kgbsaftalens pkt. 13.

Lav
Anbefaling(er)
Til Kgbers orientering.

Status

Forhold

Seelger har fremlagt en police pa en bygningsforsikring med police-nr.: 913
048 1490 tegnet hos Codan Forsikring.

Forsikringen ophgrer pr. Overtagelsesdagen.

Datarumsreference

- 2191

Anbefaling(er)

Kaber gares opmaerksom pa, at Kgber selv skal tegne forngdne forsikringer
pr. Overtagelsesdagen i overensstemmelse med Kgbsaftalens pkt. 9.6.

Ejendommen er forsikret af Seelger, som nyveerdi med restveerdi, hvilket
betyder at store skader kan opggres som totalskade, mens nyveaerdi uden
restveerdi opggres som partielskade og dermed kun delvis reparation. Vi
vurderer ikke, at det reelt har nogen praktisk betydning for Kgber.

Status

5. november 2025

DLA Piper | 20



Rapporten

9 Lejeforhold

9.1

Lejemalet

Forhold

Lejekontrakten er indgdet den 19. februar 2024 mellem Udlejer og Lejer
vedrgrende Ejendommen pa matr.nr. 8am, Hjermind By, Bjerringbro,
beliggende Jstergade 6, 8850 Bjerringbro.

Lejemalets bruttoareal i henhold til Lejekontrakten udger i alt 1.749 m2,
Hertil kommer overdaekket udstillingsgard pa ca. 180 m?2, samt ca. 60 m?2
indhegnet areal til affaldshandtering. Disse arealer er opgjort pa grundlag af
den davaerende projektering af Projektet.

I henhold til Lejekontraktens pkt. 1.5, skal der foretages en regulering af
lejen, hvis Lejemalet eller Ejendommen ved opmaling matte afvige fra det i
Lejekontrakten angivet forudsatte bruttoetageareal, jf. ovenfor.

Der skal dog ikke foretages regulering af lejen, safremt afvigelsen mellem
det aftalte og det faktisk opmalte bruttoareal ligger inden for +/- 1 %.

Lejemalet er pr. 24. juni 2024 opmalt af landinspektarfirmaet LE34,
hvorefter det bebyggede areal er konstateret til 1.751,5 m2, samt 175,8 mz.
Lejer og Udlejer har ved mailkorrespondance af 15. august 2024 aftalt, at
landinspektarmalingen er tilstraekkelig, hvorfor der ikke er blevet udarbejdet
en allonge til Lejekontrakten, som fastsat i Lejekontraktens pkt. 1.7,
hvorefter, at Udlejer skal udarbejde en allonge til Lejekontrakten, nar de
endelige arealer for Ejendommen er opmailt.

Det skal bemzerkes, at opmalingerne i henhold til fremlagte tegning af 24.
juni 2024 fra landinspektarfirmaet LE34, alene angiver det bebyggede areal
og ikke bruttoetagearealet.

Datarumsreference

- 2213+2221

9.2 Ikrafttreedelse/overtagelse

Anbefaling(er)

Til kebers orientering bemeerkes, at Udlejer efter Lejekontrakten som
udgangspunkt skal foretage lejeregulering, som fglge af arealafvigelser over
+/- 1 %.

Lejer og Udlejer har dog begge accepteret at landinspektgrmalingen, som
alene angiver det bebyggede areal, ligges til grund i lejeforholdet.
Nedenfor fglger uddrag af mail fra Udlejer til Lejer den 15. august 2024:

"Vi har lige veeret igennem lejekontrakten vedr. @stergade 6 i Bjerringbro, og
af paragraf 1.7 fremgar det, at der skal udarbejdes allonge til lejekontrakten
nar lejemalet er opmalt. Lejemalet er opmalt af landinspektarerne LE34 og
udger 1.751,5 kvm. Iflg. Kontrakten skulle lejemalet veere 1749 kvm, og
regulering kunne ske ved afvigelse mere end +/- 1% (17kvm) — hvilket ikke
er relevant. Er vedlagte opmaling fra LE34 tilstreekkeligt til jer — eller skal der
formaliseret yderligere?”

Nedenfor fglger uddrag af mail fra Lejer til Udlejer den 15. august 2024:
"Det er tilstraekkeligt for os. Ingen grund til at ggre mere ved det.”

P& baggrund af ovenstaende korrespondance, er reguleringsretten, jf.
Lejekontraktens pkt. 1.5, séledes ikke tradt i kraft.

Status

LAV
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Forhold Anbefaling(er)
Ifglge Lejekontrakten forventedes Lejekontrakten at treede i kraft den 1. Til Kgbers orientering.
august 2024.

Seelger har fremlagt tilsynsrapport dateret 8. juli 2024 samt
afleveringsprotokol dateret 11. juli 2024.

I henhold til Lejekontraktens pkt. 3.3, gennemgar parterne sammen
Lejemalet og udarbejder en tilstandsrapport, der underskrives, inden 10
dage far overtagelsesdagen.

Datarumsreference Status

- 2213 Seelger oplyser, at Lejemalet blev overtaget af Lejer den 1. august 2024.
Seelger bekraefter, at afleveringsprotokol dateret 11. juli 2024 udger
tilstandsrapporten i henhold til Lejekontraktens pkt. 3.3.

9.3 Arlig leje og forbrug o

Forhold Anbefaling(er)

Den arlige leje for Lejemalet udger pr. 1. januar 2025 DKK 1.740.255,00 Til Kgbers orientering.
ekskl. moms. Lejen betales kvartalsvis forud hver den farste i kvartalet.

Seelger har fremlagt kopi af lejeopkraevning for 4. kvartal 2025, hvorfor leje

for resten af aret er opkraevet.

| tilleeg til lejen afholder Lejer samtlige udgifter til varme, vand og el,
inklusive tilhgrende afgifter, og afregner disse direkte med leverandgrerne,
som selvsteendig bruger.

Udgifter til forbrug pd udenomsarealer er medtaget i driftsbudgettet, og
betales af Lejer i tillaeg til lejen. Der henvises til Rapportens afsnit 9.4
nedenfor om driftsudgifter.

Datarumsreference Status

- 2213
9.4 Driftsudgifter
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Forhold
Udover Lejen afholder Lejer Ejendommens driftsudgifter, herunder skatter,
afgifter, forsikringer og lignende, jf. Lejekontraktens pkt. 7, 9 og 11.

Ifglge det af Seelger fremlagte driftsbudget for 2025 udggr de samlede
driftsudgifter DKK 83.727,00 arligt.

De samlede driftsudgifter afholdt af Lejer i 2025 (aconto) udggr DKK 83.727
og er séledes i overensstemmelse med det godkendte budget for 2025.

Retmaessig opkraevning

Det bemaerkes, at det som udgangspunkt alene er de udgiftsposter, der er
naevnt i lejekontrakten inkl. bilag, som kan opkraeves hos Lejer, jf.
specifikationskravet i erhvervslejelovens § 5, stk. 2. Bestemmelsen kan
fraviges, hvis Udlejer kan godtggre, at den manglende
angivelse/specifikation ikke har medfgrt en forringelse af Lejers retsstilling.

Lejekontraktens bilag 3 angiver de udgifter, som Lejer skal afholde over for
Udlejer, ud over den aftalte leje. Bilaget er vedlagt som bilag 3 til
Rapporten. Der fremgar endvidere en reekke udgiftsarter af Lejekontraktens
pkt. 11.

Efterrequlering af ejendomsskatter

Det bemaerkes, at det er vores vurdering, at Udlejer — med henvisning til
lejekontraktens pkt. 7.1 og 11.1 samt det til kontrakten knyttede driftsbudget
i bilag 3 - har opfyldt sin oplysningspligt og pa tilstreekkelig vis har
forbeholdt sig ret til at opkraeve efterreguleringer af skatter og afgifter hos
Lejer. Det bemaerkes dog, at omradet ikke er udtrykkeligt pravet i
retspraksis, og der kan derfor ikke udelukkes en alternativ
domstolsfortolkning, saerligt hvis Lejer skulle anfeegte tydeligheden af
oplysningen eller forbeholdets raekkevidde. vi anbefaler, at udlejer lgbende
ger Lejer opmaerksom pa det i driftsbudgetter og -regnskaber.

Datarumsreference

- 2213+2222

Anbefaling(er)

Til Kgbers orientering.

Specifikationskravet i erhvervslejelovens § 5 omfatter alene driftsudgifter,
som var kendte eller burde vaere kendt for Udlejer p& tidspunktet for
Lejekontraktens indgéelse.

| forhold til et eventuelt grundejerforeningsbidrag vurderer vi at dette med
overvejende sandsynlighed ville kunne opkraeves som en del af
driftsudgifterne overfor Lejer. Det kan dog ikke udelukkes, at Lejer vil ggre
indsigelse herimod under henvisning til, at Udlejer pa tidspunktet for
indgaelsen af Lejekontrakten burde have veeret bekendt med Lokalplanens
indhold. Pa denne baggrund, er der en vis mindre risiko for, at en udlejer i
fremtiden vil skulle afholde driftsomkostningerne forbundet med oprettelse
og driften af en grundejerforening, safremt denne grundejerforening matte
blive oprettet, jf. neermere herom i Rapportens pkt 3.10.

Efterrequlering af ejendomsskatter

Vi anbefaler, at udlejer lgbende gar Lejer opmaerksom pa, at eventuelle
efterreguleringer af ejendomsskatter vil blive efteropkraevet/tiibagebetalt
Lejer, i driftsbudgetter og -regnskaber.

Status

Angaende eventuel regulering af kebesummen, har parterne aftalt i
Kgbsaftalens pkt. 10.3, at safremt nettolejeindteegten vedragrende lejemalet
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9.5 Lejeregulering

Forhold

Den til enhver tid geeldende leje forhgjes en gang arligt med
nettoprisindekset som reguleringsfaktor, dog minimum 1% og maksimum
2,5%.

Forhgjelsen sker farste gang den 1. januar 2027 og efterfglgende hver den
1. januar.

Forhgjelsen sker med 100% af den procentvise andring i nettoprisindekset
for oktober mé&ned det foregaende ar til oktober maned forud for
reguleringstidspunktet.

Lejen kan indtil udlgbet af Lejers uopsigelige periode kun reguleres efter de
i Lejekontraktens fastsatte reguleringsprincipper.

Efter uopsigelighedsperiodens udlgb kan bade Udlejer og Lejer kraeve, at
lejen reguleres til markedslejen i henhold til geeldende lovgivning.

Lejen kan dog aldrig kreeves reguleret lavere end begyndelseslejen,
medmindre parterne skriftligt aftaler en lavere leje.

Datarumsreference

- 2213

med Jysk A/S pr. Overtagelsesdagen er lavere end forudsat, jf.
udlejningsbudget, reguleres kabesummen, saledes at nettolejedifferencen
kapitaliseres til et afkast pa 7,06 %. Zndringer i de anslaede driftsudgifter
for administration/revision og udvendig vedligeholdelse giver ikke anledning
til requlering af kebesummen. @vrige driftsudgifter end beskrevet i
ovenstdende, der udspringer af forhold, som Seelger burde have veeret
bekendt med og oplyst til Kgber, medfarer en regulering af kabesummen
séledes, at udgiften kapitaliseres til et afkast p& 7,06 %, safremt
driftsudgiften er af lgbende karakter. Udggr driftsudgiften derimod et belab,
der skal betales et fast antal gange eller et fast belgb, reduceres
kgbesummen krone-for-krone med dette belgb. Udgifter til
grundejerforeningen er ikke omfattet af den eventuelle kabesumsregulering,
der er beskrevet i kgbsaftalens pkt. 10.3.

Lav
Anbefaling(er)

Til Kgbers orientering.

Status
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9.6 Deposita og forudbetalt leje

Forhold Anbefaling(er)

Lejekontrakten indeholder ingen bestemmelser vedrgrende depositum, Forholdet er ikke markedskonformt.

forudbetalt leje eller andre sikkerheder, sasom selvskyldnerkautioner. Henset til Lejers bonitet vurderes forholdet dog alene at udggre en lav risiko.

Datarumsreference Status
- 2213
9.7 Opsigelse Lav
Forhold Anbefaling(er)
Lejemalet er uopsigeligt for Lejer i de farste 10 ar beregnet fra Lejers Til Kgbers orientering.
overtagelse af Lejemalet. Efter udlgbet af denne uopsigelighedsperiode kan
Lejer opsige Lejemalet med 12 maneders skriftligt varsel til fraflytning pr.
den farste i en maned.
For Udlejer geelder, at Lejemalet ikke kan opsiges i de farste 20 ar efter
Lejers overtagelse af Lejemalet. Nar denne uopsigelighedsperiode er
udlgbet, kan Udlejer opsige Lejemalet med 12 maneders skriftligt varsel, og
i gvrigt i overensstemmelse med erhvervslejelovens regler herom.
Datarumsreference Status
- 2.2.1.3 Seelger har bekreeftet, at Lejer overtog Lejemalet den 1. august 2024.
9.8 Vedligeholdelses- og fornyelsespligten Lav
Forhold Anbefaling(er)
Lejekontraktens pkt. 10 specificerer fordelingen af Kaber gares herved opmaerksom pa, at Udlejers
vedligeholdelsesforpligtelserne, herunder ansvar for fornyelse og vedligeholdelsesforpligtelse ogsad omfatter vedligeholdelse/fornyelse af
renholdelse. porte, ramper og dgre.

Udlejer har ansvaret for al udvendig renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelse af bygningens klimaskaerm, dog med undtagelse af glas og
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graffiti-bekeempelse. Endvidere pahviler det Udlejer at vedligeholde og

forny stikledninger for kloak, el, vand og varme fra skel pa grunden og frem

til bygningen.

Fordelingen fremgar af Lejekontraktens bilag 4, og er vedlagt Rapporten
som bilag 4.

Datarumsreference

- 2213+2215

9.9 Fremleje

Forhold

Lejer kan fremleje Lejemélet med Udlejers forudgdende godkendelse af
fremlejetager. Udlejer kan naegte godkendelse af fremleje, hvis
fremlejetageren ikke anses for tilstreekkeligt kvalificeret fagligt,
forretningsmaessigt eller gkonomisk, jf. Lejekontraktens pkt. 15.1.

Datarumsreference

- 2213

9.10 Afstaelses- og genindtraedelsesret

Status

Seelger oplyser, at der ikke fra lovgivers side foreligger anbefalinger eller

retningslinjer for serviceaftaler ifm. udlejers vedligeholdelsespligter for s&

vidt angar lejekontraktens bilag 4 om "Udvendige porte, ramper og dare".
Lav

Anbefaling(er)

Til Kgbers orientering.

Status

Forhold

Lejer kan afsta Lejemalet med Udlejers forudgédende godkendelse af den
potentielle nye Lejer. Udlejer kan naegte godkendelse af grunde, som
normalt vurderes ved udlejning, herunder den nye Lejers gkonomiske og
faglige kvalifikationer, jf. Lejekontraktens pkt. 15.2.

Ved afstaelse fungerer JYSK A/S som selvskyldnerkautionist for
lejekontraktens opfyldelse i den periode, hvor Lejemalet er uopsigeligt fra
Lejers side, jf. Lejekontraktens pkt. 15.3.

Lejer har ikke genindtraedelsesret, jf. Lejekontraktens pkt. 15.5.

Anbefaling(er)

Til Kgbers orientering.

5. november 2025

DLA Piper | 26



Rapporten

Datarumsreference Status
- 2213
9.11 Fraflytning Lav
Forhold Anbefaling(er)
Lejer skal ved fraflytning aflevere Lejemalet i samme stand som ved Til Kgbers orientering.

overtagelsen, dvs. nyistandsat, med undtagelse af almindeligt slid og aelde.

Gulve skal afleveres velvedligeholdte, jf. Lejekontraktens pkt. 14.1. Vi gor Kaber seerligt opmaerksom pa, at dette er Udlejers bevisbyrde i

Lejemalet skal sdledes afleveres i samme stand som ved modtagelsen med forbindelse med Lejers fraflytning af Lejemalet. Det kan veere sveert at |gfte
undtagelse af den forringelse, der skyldes slid og eeldre og ikke er omfattet denne bevisbyrde som falge af slid og aelde-klausulen i Lejekontrakten. Vi

af Lejers vedligeholdelsesforpligtelse, samt mangler, som det pahviler anbefaler sdledes, at Udlejer lgbende i lejeforholdet, sikrer Lejers Igbende

Udlejer at udbedre. vedligeholdelse af Lejemalet.

Forringelse, der saedvanligvis betragtes som hgrende ind under
"almindelige slid og aelde”, skal Lejer sgrge for udbedring af, hvis
forringelsen kunne have veeret undgaet ved Lejers overholdelse af sin
vedligeholdelsespligt eller ved, at Lejer rettidigt havde underrettet Udlejer
om et behov for udfgrelse af arbejder omfattet af dennes
vedligeholdelsespligt.

Datarumsreference Status

- 2213

10 @vrige aftaler

10.1 Aftale om ladestandere

Forhold Anbefaling(er)

Seelger har pr. 25. juni 2024 (med ikrafttraedelsesdato den 16. december Til Kgbers orientering.
2024) indgaet aftale med OK a.m.b.a, CVR.nr. 39170418, om leje af en
ladestander.
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Rapporten

Ladestanderaftalen er gensidigt uopsigelig i to ar fra ikrafttreedelsesdatoen.

Kgber indtraeder ikke i denne aftale, og Seelger afholder omkostningerne
forbundet med ophgr af aftalen med OK. Sezelger afholder sdledes
omkostninger relateret til denne aftale i opsigelsesperioden, og er
herudover forpligtet til at frikgbe ladestanderen til Kgbers brug og ejerskab,
i henhold til ovennaevnte aftale, sa Ejendommen efterfglgende opfylder
brugtagningstilladelsen, og ladestander-bekendtggrelsen.

Datarumsreference

- 21111-21.115

Service- og administrationsaftaler

Status

Forhold

Seelger oplyser, at der ikke er indgaet service- eller administrationsaftaler
vedrgrende Ejendommen.

Datarumsreference

N/A

Anbefaling(er)

Til Kgbers orientering.

Status

5. november 2025
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Bilag 1: Definitioner og Fortolkning

BILAG 1: DEFINITIONER OG FORTOLKNING

Definitioner

Allonge

Datarum/Datarummet
DLA Piper
Ejendommen

Kgber

Kgbsaftalen
Lejekontrakten

Lejemalet

Lejer

N/A
Overtagelsesdagen
Rapporten

Seelger

Totalentreprisekontrakten

Transaktionen

Den allonge der er indgaet den 8. februar 2024 mellem Thyborgn Invest A/S, CVR-nr. 32438806 og Jysk Erhverv & Rahus
A/S CVR-nr. 43 36 53 55, som tilleeg til totalentreprisekontrakten, indgaet den 25. november 2023, mellem Innovater REC 1
AJS eller ordre, CVR-nr. 34 72 44 23 og Jysk Erhverv & Rahus A/S CVR-nr. 43 36 53 55.

Det digitale datarum stillet til radighed af Seelger indeholdende information og dokumenter vedrgrende Ejendommen.

DLA Piper Danmark Advokatpartnerselskab, CVR nr. 35 20 93 52, Oslo Plads 2, 2100 Kgbenhavn &, Danmark.

Betyder Ejendommen matr.nr. 8am Hjermind By, Bjerringbro, beliggende @stergade 6, 8850 Bjerringbro.

K/S Bjerringbro, dstergade, CVR.nr. 46 03 56 74

Den kgbsaftale, der er sendt til Kgber og Saelgers underskrifter den 4. december 2025.

Erhvervslejekontrakten indgdet den 19. februar 2024, mellem Saelger og Jysk A/S.

Betyder Lejemalet som udgares af Ejendommen beliggende matr.nr. 8am Hjermind By, Bjerringbro, beliggende @stergade
6, 8850 Bjerringbro

Jysk A/S, CVR nr. 13 59 04 00.

Betyder, at materialet ikke er fremlagt i Datarummet.
31. december 2025.

Denne juridiske due diligence rapport.

Thyborgn Invest A/S, CVR-nr. 32 43 88 06.

Den entreprisekontrakt der er indgaet den 25. november 2023, mellem Innovater REC 1 A/S eller ordre, CVR-nr. 34 72 44
23 og Jysk Erhverv & Rahus A/S CVR-nr. 43 36 53 55.

Den af Kgber pateenkte erhvervelse af Ejendommen i henhold til Kebsaftalen.

5. november 2025
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BILAG 2: FORUDSZATNINGER, FORBEHOLD OG BEGRANSNINGER

Anvendelse af Rapporten

Rapporten er underlagt de forudsaetninger, forbehold og begraensninger, der er anfart nedenfor. Rapporten er udelukkende til brug for Klienten/Klientens
udbud og deres gvrige radgivere og ma ikke stilles til radighed for andre parter uden DLA Piper Denmarks forudgaende skriftlige godkendelse heraf.

Informationskilder

Rapporten er udarbejdet p& baggrund af:

= Seelgers svar pa de spgrgsmal, der er stillet under den gennemfarte due diligence.
= Materiale til rAdighed pr. 21. oktober 2025.
| forbindelse med gennemgangen af det fremlagte materiale i datarummet har vi forudsat fglgende:

= At alle kopier af originale dokumenter er fuldstaendige kopier af disse,

= At alle dokumenter fremlagt for os er gyldige og bindende, uanset om disse dokumenter er underskrevet eller kun delvis underskrevet,
= At alle underskrifter, der fremgar pa de dokumenter, der er fremlagt for os som veerende originaler eller kopier, er eegte,

= At Seelger samt tredjemand har haft den forngdne bemyndigelse til at indga de aftaler, hvor Seelger er parter, og

= At parterne i de aftaler, hvor Seelger er parter, ikke har misligholdt eller forventes at misligholde disse.

Vi har ikke ved vores gennemgang umiddelbart konstateret forhold, der sandsynliggar, at ovenstaende forudsaetninger ikke er opfyldte.

Tidligere udgaver af Rapporten mv.
Den endelige udgave af Rapporten erstatter alle eventuelle udgaver, herunder forelgbigt materiale udleveret til Klienten ved den lgbende rapportering.

Rapporten er underlagt folgende forbehold

= Ved udarbejdelsen af Rapporten har vi begraenset vores gennemgang til spargsmal af juridisk karakter. Saledes deekker vores undersggelse ikke, og vi

udtrykker ingen mening om, eventuelle forhold vedrgrende regnskabsmaessige forhold, forsikringsdeekning, pensionsordninger, miljgproblemer, skatte-
, moms-, afgiftsmaessige problemer, spgrgsmal vedrgrende bankkonti og kvalitetskontrol samt andre ikke juridiske kommercielle og operationelle

problemer eller tekniske spgrgsmal som direkte eller indirekte kan pavirke Transaktionen.
= Vi har under vores undersggelser henholdt os til informationer stillet til radighed af Seelger og deres ejere samt disses radgivere.
= Vi har foretaget vores gennemgang under konsultation af og pa baggrund af instruktioner modtaget fra Klienten.
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‘ DLA PIPER

= Vi har ikke udfart nogen fysisk inspektion af Seelgers ejendom, lejemal, forretningssteder eller projekter.

= Rapporten er udarbejdet pd baggrund af den danske lovgivning og retspraksis, som er geeldende pa tidspunktet for udarbejdelsen af Rapporten, og
Rapporten vil ikke blive opdateret som falge af efterfglgende lovaendringer, sendret retspraksis og lignende.

= Vi har ikke vurderet de kommercielle, tekniske og gkonomiske konsekvenser af forhold omtalt i Rapporten, og Klienten bgr foretage sin egen vurdering
heraf, herunder med bistand fra seerligt kyndige radgivere inden for neevnte omrader.

Ansvar og heaeftelse

DLA Piper Denmark er alene ansvarlig for eventuelle tab, som kgber af Ejendommen matte lide som en direkte falge af vores dokumenterede manglende
overholdelse af vores opdrag, herunder fejlagtig radgivning eller forsgsmmelse i forbindelse med udfarelsen af de i Rapporten beskrevne opgaver. Vi er
ikke ansvarlige for indirekte tab, og det er alene kgber af Ejendommen, der kan og ma statte ret pa Rapporten.
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BILAG 3: DRIFTSUDGIFTER
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BILAG 4: VEDLIGEHOLDELSESFORDELING
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