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BAGGRUND OG FORMAL

Gennemgang og Rapport

Kromann Reumert har som advokat for Blue Capital A/S og K/S BC XV (navneaendret til K/S Aarhus Detail, Rema1000 Trige) (BC' hhv. 'Kgber') bistaet med radgivning
i forbindelse med BC/Kabers erhvervelse af ejendommen matr.nr. 75, Trige By, Trige, Lergravvej 1, 8380 Trige (Ejendommen’).

BC/Keber har erhvervet Ejendommen i henhold til betinget kabsaftale (Kabsaftalen') dateret den 1.12.2014 indgéet med Danske Dagligvare Ejendomme A/S, CVR-nr.
27 66 59 50, Slotsgade 22, 3400 Hillerad ('Szelger’). Handlen er pa tidspunktet for udarbejdelse af Rapporten endelig og K/S BC XV er tinglyst ejer af Ejendommen.
Der er ikke tinglyst navneaendring af den tinglyste adkomst i tingbogen til K/S Aarhus Detail, Rema1000 Trige.

Vi er blevet anmodet om at udarbejde denne juridiske redegerelse (‘Rapport') vedrgrende Ejendommen. Rapporten er baseret pa materiale modtaget fra Szelger i
henhold til den som Bilag 1 vedhaeftede dokumentoversigt (Dokumentationen'). Rapporten, herunder seerligt afrapporteringen i pkt. 2, indeholder kun de vaesentligste
observationer og bemaerkninger konstateret inden endeligt kab af ejendommen. En lang raekke af disse forhold er efterfalgende afklaret. | det omfang dette er tilfeldet
vil oplysning herom fremga specifikt af de relevante punkter i afrapporteringen.

Vores gennemgang og Rapporten omfatter bl.a.:

e Ejendommens juridiske status og beskrivelse
e Ejerforhold og heeftelser

e  Servitutter, byrder og planforhold

e  Offentlig vurdering og skatter/afgifter

e Lejekontrakt

e Kogbsaitalen

Undtaget fra gennemgang
Vi gor saerligt opmasrksom pa, at vi ikke har gennemgaet eller radgivet om Ejendommens tekniske, geotekniske, vedligeholdelsesmaessige eller forureningsmeessige

forhold samt om kommercielle, skatte- og afgiftsmeessige (bortset fra ejendomsskatter), drifts- og regnskabsmaessige forhold, budget- og forsikringsmzessige forhold
samt finansierings- og haeftelsesmaessige forhold, ligesom vi heller ikke har haft lejlighed til at besigtige Ejendommen og derfor ikke har haft mulighed for at vurdere
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bygningens position i forhold til forsyningsledninger, byggelinjer og lignende samt hvorvidt Ejendommen er lovligt opfart, indrettet og benyttet. BC/Kgber er forud for
kebet anbefalet, at sage bistand pa de naevnte omrader, herunder at lade gennemfare en byggeteknisk gennemgang af Ejendommen.

Endelig har vi ikke foretaget nogen vurdering eller undersagelse af markedslejeniveauet for lejemalet pa Ejendommen samt lejers bonitet.

Rapportens struktur

Rapporten er udarbejdet med kortfattede bemaerkninger, idet vi alene har beskrevet forhold, som er problematiske eller vasentlige for Kaber. Rapporten
udger saledes ikke en beskrivende analyse af Ejendommens forhold.

Vi opbevarer notater fra gennemgangen af Dokumentationen og kan efterfelgende besvare spargsmal og skaffe yderligere oplysninger om bestemte for-
hold, safremt der er behov herfor.

Juridisk undersggelse

Vi har gennemfert en rent juridisk undersggelse med henblik pa at fokusere pa (i) forhold, der méatte afholde en kaber fra at erhverve Ejendommen, (ii)
forhold, der i veesentlig grad matte pavirke en kebers fastlaeggelse af prisen og vilkarene for handlen, samt (iii) andre forhold af vaesentlig betydning for en
kober.

Rapporten er baseret pa falgende forudsaetninger:

» atdet materiale og de aftaler, der er stillet til vores radighed, er ngjagtige og fuldstaendige genparter af det originale materiale og/eller aftaler,

e at materialet og/eller aftalerne er behgrigt autoriserede og gyldigt udfeerdigede af den pagaeldende part med den forngdne habilitet til at indga
og opfylde materialet og aftalerne, og

e atdet materiale og de oplysninger, der er stillet til vores radighed, er og vedbliver at vaere preaecise og fuldstaendige og ikke p& nogen made
vildledende, samt at materialet ikke er blevet andret eller tilbagekaldt.
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2. AFRAPPORTERING

2.1 Vi har nedenfor sammenfattet vores vaesentligste observationer og bemeaerkninger til den af Seelger fremlagte dokumentation.

2.2 Ejendommens juridiske status og beskrivelse
221  Keber erhverver ejendommen matr.nr. 75, Trige By, Trige, Lergravvej 1, 8380 Trige.

222 Keber har ifolge Kgbsaftalen haft fri adgang til Ejendommen, og Szelger har opfordret Kaber til at foretage byggetekniske og miljgtekniske undersggelser samt andre under-
segelser. Desuden er Kgber bekendt med Ejendommens og bygningernes vedligeholdelsesmaessige stand samt Ejendommens forureningsmaessige stand, hvilket Keber
accepterer. Kaber har ikke gnsket at gennemfgre nogen egentlig byggeteknisk gennemgang af ejendommen, men har bedt om at 4 tilsendt kopi af mangellister fra seelgers 1
og 5 ars gennemgang. Disse er modtaget og har ikke givet anledning til veesentlige bemaerkninger. Keber har dog fra nuvaerende lejer ved Kabers besigtigelse af Ejendom-
men faet oplyst, at der en enkelt gang har vaeret konstateret vand i begraenset omfang i butikken. Lejer var i tvivl om, hvorvidt vandet stammede fra en kalemotor eller anden
uteethed i installationer. Vandet blev konstateret af lejer ifbm. en kraftig regnbyge og da Ejendommen er bygget ind i en skraent oplyste lejer, at arsagen maske kunne vaere
gennemtraengning af grundvand. Arsagssammenhaengen er ifalge Kober senere afkraeftet af lejer, lejers byggesagkyndige og Dansk Butikstjeneste A/S.

223 Der er ikke efterfalgende foretaget yderligere undersegelser.

224 Kgber har modtaget kopi af byggetilladelse af 6.5.2008 samt ibrugtagningstilladelse af 12.1.2009 vedragrende ejendommen, der ikke har givet anledning til bemasrkninger. En
byggetilladelse og/eller ibrugtagningstilladelse vedrgrende Ejendommen er dog under alle omstaendigheder ikke i sig selv er udtryk for, at Ejendommen er lovligt opfart, indret-
tet og benyttet.

225 Sezlgerindestar for at mangler anfart i 1 og 5-ars gennemgangen er udfart.

226 Energimarke er modtaget efter overtagelsesdagen.

2.2.7 Der er modtaget ny lejegaranti fra lejer udstedt til Kaber.

228 Lejers forkabsret iht. lejeaftalen er frafaldet skriftligt af lejer.
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229 Seelger indestar for, at der vil blive plantet haek, jf. tinglyst deklaration herom pa Ejendommen (haek er efterfalgende etableret).

2.2.10 Kabesummen er fordelt, s& grundvaerdien svarer til den seneste offentlige vurdering med tillaeg af kebesummen for det senest erhvervede grundareal fra kommunen, mens
restkgbesummen er fordelt pa bygninger og installationer.

23 Ejerforhold og haeftelser
2.3.1  Ejendommens tinglyste ejer ifalge tingbogen var pa tidspunktet for det betingede kab identisk med Saelger.

Safremt det er muligt, er Kgber som led i overdragelsen af Ejendommen, berettiget til at overtage stempelrefusion fra pantebrevene tinglyst p4 Ejendommen (dette er sket
efterfalgende).

2.3.2 Ejendommen er beheeftet pa folgende made i prioriteret raekkefalge som falge af Kabers nybelaning:

08.01.2015 Ejerpantebrev; underpantsat til Handelsbanken DKK 16.889.000
24 Lejeaftale
241  Selger har fremlagt ny lejegaranti i relation til depositum udstedt af lejer til Keber.
242 Lejers forkobsret int. lejeaftalen er frafaldet skriftligt af lejer.
25 Servitutter

251 Ejendommens servitutter gennemgas nedenfor, idet der tages udgangspunkt i servitutterne tinglyst pa Ejendommen.

1. 06.02.1945 - Dokument om byggelinjer m.v., vedr. 3G (er opfyldt)
2.23.07.1957 - Dokument om byggelinjer m.v., vedr. 3G (er opfyldt)
3. 20.07.1962 - Dokument om adgangsbegraensning m.v. (er iagttaget)
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4. 07.12.1970 - Ekspropriationsfortegnelse (ingen bemaerkninger)
5. 07.12.2007 - Lokalplan nr. 805 (muligger opfarelse af Ejendommen og anvendelse til dagligvarebutik)
6. 07.12.2007 - Til supplering af lokalplan nr. 805
7.04.11.2008 - Deklaration om plantebeelte, skilt, P-pladser m.v. (er opfyldt)
8. 16.06.2014 - Deklaration om hezek (er opfyldt)
2.6 Planforhold
2.6.1 Ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. 805 med senere tillaag. Der henvises til pkt. 2.5.1.
26.2 Lokalplanen tilvejebringer det planmaessige grundlag for opfarelse af Ejendommen og anvendelse til dagligvarebutik, herunder en dagligvarebutik pa op til 1.000 m2.

27 Vurdering og skatter/afgifter

271 Aarhus Kommune har den 6.3.2014 omberegnet ejendomsskatten for Ejendommen, der i gvrigt er selvsteendigt vurderet.

Arhus, den 5. maj 2015
Kro Reumert
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Jacob Mgller, advokat Peter Hyldahl Ebbesen, advokat

SIDE 7



