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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S ("BC") og K/S Jysk Detail, Remal000 Hornslet (*Kegber”) har anmodet Advokatfirma-
et Gangsted-Rasmussen om at gennemfore en juridisk due diligence i forbindelse med BC/Kebers for-
handlinger med REMA Butiksudvikling A/S ("Szlger") om BC/Kgbers erhvervelse af ejendommene be-
liggende Dalgérdsparken 4, 8543 Hornslet, matr. nr. 4 EV Hornslet By ("Ejendom 4”) og Dalgardspar-
ken 4A 8543 Hornslet, matr. nr. 4 EZ Hornslet By ("Ejendom 4A”), tilsammen ”Ejendommene”.

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

De dokumenter, som vi har modtaget og gennemgdet fra Szlger, fremgér af anden del i neervaerende rap-
port. De i rapportens anden del nevnte dokumenter udger siledes en udtemmende liste over samtlige
gennemgdede dokumenter.

Der henvises i evrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 12.

2. Due diligencens omfang og karakter

Vores undersegelser af det udleverede materiale er gennemfort ud fra en juridisk synsvinkel med henblik
pa at klarlegge karakteren, omfanget og kvaliteten af de juridiske dokumenter, som relaterer sig til Ejen-
dommen.

Vores gennemgang har siledes dels haft til formdl 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/Kaber.

Vores undersagelser og ridgivning har ikke omfattet skatte- og afgiftsmaessige, miljemaessige, byggetekni-
ske og regnskabsmassige forhold samt finansierings- og heeftelsesmaessige forhold. BC/Keber anbefales at
soge bistand pa de nevnte omrider.

Det understreges for god ordens skyld, at det udleverede materiale ligeledes indeholder dokumentation af
teknisk og miljemzessig karakter, der imidlertid ikke er gennemgdet i forbindelse med vores juridiske gen-
nemgang. Dette materiale ber gennemgds af BC/Keaber i forbindelse med den tekniske og miljemassige
gennemgang af Ejendommene.

Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen har ikke foretaget verifikation af markedslejeniveau for lejemélet pa
Ejendommene, og ligeledes ikke foretaget en vurdering af Lejers og Selgers bonitet.

Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft adgang til oplys-
ninger fra Selger.
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3. Rapportens struktur

Denne rapport bestar af to dele.

N=zrverende forste del indeholder dels en beskrivelse af grundlaget og forudsatningerne for rapportens
udarbejdelse samt vores overordnede indtryk af Ejendommene.

Rapportens anden del indeholder vores notater fra gennemgangen af de enkelte dokumenter, som vi har
fiet udleveret fra Szlger. Disse notater indeholder dels en gengivelse af dokumenternes indhold, i det
omfang vi har fundet dokumentet/indholdet relevant/interessant for BC/Keber, og dels vores bemarknin-
ger til de enkelte dokumenter.

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

4. Forudsetninger

Vores due diligence er baseret pa vores erfaringer og vores viden om danske juridiske forhold og regler. Vi
har imidlertid ikke under vores gennemgang identificeret forhold, der efter vores vurdering er omfattet af
andre jurisdiktioners retsregler.

Ved gennemgangen har vi forudsat,
at de personer hos Szlgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Szlger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de

pagaeldende kontraktparter mv.,

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

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

5. Kgbsaftalen

5.1 Kebsaftalen er underskrevet af Szlger den 15. november 2015 og Keber/BC den 12. november

2015, og blandt andet betinget af:
- kebesummens deponering
- Sezlgers bestyrelses godkendelse af handlen
- Kober/BC opnir fuldtegning af K/S-projektet
- Endnu ikke udleverede bilag ikke giver anledning til bemeaerkninger

- Lejer ikke udnytter sin forkebsret
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Identificerede veaesentlige forhold

Kobsaftalen
- Silznge REMA 1000 A/S er lejer pd Ejendommene, skal denne have raderet
over det fulde areal pa begge Ejendomme.
Erhvervslejekontrakt
Ad pkt. 1 — Det lejede

Lejekontrakten er indgéet pd baggrund af en udvidelse af butiksarealet med 207 kvm.

Lejemalets areal er herefter fastsat i lejekontrakten til 1.025 kvm., heraf 984 kvm. butiksareal
(salgsareal, lager- og personalerum) samt ca. 41 kvm. integreret varegard.

Det bemerkes, at bygningen ifelge BBR udger 818 kvm., idet BBR ikke er ajourfert efter udvi-
delsen.

Afvigelser af det lejedes starrelse efter evt. opméling, medferer ikke endringer i lejen.

Udlejer tilsikrer lejer ret til opstilling af kundevognsskur, affaldscontainere samt placering af
gaskoler. Szlgers er efter kebsaftalen forpligtet til, at dette forhold er opfyldt.

Lejer har endvidere fuld rideret over udenomsarealer, herunder raderet til fremtidig udvidelser
og ®ndringer af parkeringsarealet. Lejer har endvidere udlejningsret til udenomsrarealet til
tankanleeg, grill mv. (Reel konkurrencebegraensning).

Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse

Lejemilet ma anvendes til forretning med dagligvarer.

Ad. pkt. 3 — Det lejedes indretning, overtagelse og aflevering

Lejemalet overtages af lejeren med indretning i henhold til lejerens egen indretningstegning (bi-
lag 1) samt byggebeskrivelse (bilag 2).

Udlejer tilsikrer lejeren eksklusiv adgang/brugsret til alle parkeringspladser pa Ejendommene
(min. 68).
P4 ophersdagen skal lejemadlet afleveres med samme indretning som ved overtagelsen og i god

og velvedligeholdt stand og med samtlige installationer i god og funktionsdygtig stand.

Det bemarkes, at der ikke udarbejdes en indflytningsrapport. Det pdhviler derfor efter retsprak-
sis Lejer at lofte bevisbyrden for, at eventuelle mangler, der konstateres ved afleveringen, ogsa
var til stede ved lejemailets overtagelse.

Ad. pkt. 5 — Lejemilets begyndelse og opher

Lejemalet treeder i kraft den 1. november 2015.
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Lejemalet kan af begge parter opsiges med 6 méaneders varsel, idet aftalt uopsigelighed dog
medferer, at lejemalet fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. maj 2031, mens leje-
milet fra Udlejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. maj 2036.

Safremt lejers adgang til parkeringspladser zndres helt eller delvist, uden at Lejer har ansvaret
herfor, bortfalder Lejers uopsigelighed, hvorefter denne kan opsige lejekontrakten med 6 mane-
ders varsel.

Pkt. 6 — Fremleje, afstdelse og genindtraeden

Lejer har ret til afstielse og fremleje til en af Udlejer godkendt ny lejer/fremlejetager. Fremleje
kan ligeledes ske til en hejere leje.

Udlejer kan alene nzgte godkendelse, sifremt denne har dokumenterbare indvendinger mod ny
lejer/fremlejetagers faglige kvalifikationer eller ekonomi. Ved afstielse hafter lejer som selv-
skyldnerkautionist for lejekontraktens opfyldelse i den resterende del af uopsigelighedsperioden.

Lejer er berettiget til at lade ny franchisetager benytte lokalerne uden Udlejers godkendelse.

Pkt. 7 — Lejens storrelse og regulering

Den arlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.081.460 + moms baseret pa 1.025 kvm. 4 kr.
1.055,08 pr. ar.

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med 75 % af den procentuelle stigning i netto-
prisindekset fra foregiende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 3 %.

Lejen kan varsles @ndret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13. Lejen er fredet i
15 &r, hvorfor der forst kan ske markedslejeregulering pr. 1. november 2030.

Ad pkt, 8 — Bankgaranti

Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 3 ma-
neders leje. Depositum reguleres hvert 5. r med en fast regulering pa 10 % af det pa tidspunk-
tet for reguleringen aktuelle depositum.

Ad pkt. 9 — Skatter og afgifter

Udover lejen betaler Lejer ejendomsskatter og afgifter mv., der palegges Ejendommene eller
Udlejer.

Ad pkt. 10 og 15 — Driftsudgifter

Lejer betaler driftsudgifter. Disse er ansldet i bilag 4 til lejekontrakten.

Af budgettet opkraves siledes hos Lejer grundskyld, dekningsafgift, ovrige skatter og afgifter,
forsikring, udvendig vedligeholdelse samt administrationsomkostninger.

Det bemaerkes, at kun udgifter der er specificeret og belpbsangivet i budgettet, kan opkraeves
hos Lejer.
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Hvad angar forsikringer, kan Udlejer alene opkraeve et belab svarende til kr. 14 pr. kvm. til
dekning af forsikringspreemie. Belobet reguleres med udviklingen i nettoprisindekset.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede beleb, kan merbelabet
ikke opkrzves hos lejer.

Lejer tegner selv glasforsikring.

Ad pkt. 11 — Renogvation

Lejer atholder alle udgifter til renovation.

Ad pkt. 12 — Varme og varmt vand og el

Lejers forbrug af el, vand og varme betales af Lejer direkte til forsyningsselskaberne,

Ad pkt. 13 - Renholdelse

Lejer er forpligtet at renholde hele arealet, herunder udenomsomrédet. Lejer overtager forst
forpligtelsen, i det omfang udenomsarealet er udfert og afleveret til Lejer. Szlgers er efter kebs-
aftalen forpligtet til, at dette forhold er opfyldt.

Ad pkt. 14 — Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse og fornyelse pahviler Lejer, herunder indvendige el, vand og var-
me installationer. Lejer skal endvidere vedligeholde beslag, ruder, vandhaner, sanitet, termosta-
ter, elektriske installationer, vinduer, dere, gulvbelegning mv.

Den udvendige vedligeholdelsespligt pdhviler Udlejer, der skal felge en vedligeholdelsesplan
(bilag 5). Lejer betaler arligt et belgb svarende til kr. 25 pr. kvm. til deekning af udvendig vedli-
geholdelse. Belobet reguleres med 75 % af udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %,
maksimum 3 %.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede belab, kan merbelobet
ikke opkrzves hos lejer.

Vores undersegelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med vedli-
geholdelsesplanens gennemforelse vil overstige det maksimerede beleb, som Lejer skal betale
over driftsregnskabet.

Pkt. 15 — Administrationsomkostninger

Lejer betaler arligt et beleb til deekning af administrationsomkostninger svarende til kr. 15 pr.
kvm. Belobet reguleres med 75 % af udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %, maksi-
mum 3 %.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede beleb, kan merbelobet
ikke opkraeves hos lejer.
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Vores undersogelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med ad-
ministration vil overstige det maksimerede belob, som Lejer skal betale over driftsregnskabet.

Pkt. 17 — Lejemdlets lovlighed

Udlejer er ansvarlig for, at lejemadlet pa ikrafttreedelsestidspunktet er lovligt indrettet og kan be-
nyttes til det aftalte anvendelsesformal.

Pkt. 18 — Forkebsret

Lejer har forkebsret til Ejendommene. Forkabsretten gzlder ikke ved Udlejers overdragelse til
koncernforbundne selskaber.

Ad pkt. 19 — Modregning

Lejer er berettiget til i enhver betaling til Udlejer at modregne ethvert krav vedrerende lejefor-
holdet. Denne bestemmelse er en fravigelse af gzldende ret, hvorefter Lejer kun kan modregne
i lejebertalingerne, safremt Lejer utvivlsomt har et modkrav mod Udlejer. Bestemmelsen har dog
nazppe betydning for Udlejer, da konsekvensen af Lejers uberettigede modregning efter geel-
dende ret er, at lejekontrakten kan ophzeves.

Ad pkt. 20 — Brand

1 tilfelde af brand har Udlejer pligt til at genopfere Ejendommene. Dette er en fravigelse af
gzldende ret. Efter gzldende ret bortfalder lejekontrakten som udgangspunkt ved lejemalets
undergang.

Ad pkt. 23 — Pitaleret

Realkreditinstitutter med pant 1 Ejendommene har pétaleret vedrerende bestemmelser om le-
jemalets uopsigelighed, afstaelse, lejens storrelse samt forkebsret. Bestemmelsen indebzeerer, at
der eksempelvis ikke kan aftales en forlengelse af uopsigelighedsperioden, medmindre dette
godkendes af realkreditinstitutter.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering fra 2014, hvoraf fremgar, at ejendomsveerdien for
Ejendom 4 er vurderet til kr. 6.250.000.

Ejendomsveardien for Ejendom 4A er vurderet til kr. 182.900.

Ejendomsvzerdierne overstiger siledes samlet ikke kabesummen.
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Ejendomsskattebillet

Seelger har fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2015 for Ejendom 4. Det fremgér heraf, at der
betales kr. 6.460 i ejendomsskatter for dret. Skatter og afgifter palignes Lejer over driftsbudget-
tet, hvorfor stigning i ejendomsskatter aftholdes af Lejer.

Szlger har endvidere fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2015 for Ejendom 4A. Det fremgér
heraf, at der betales kr. 6.197,43 i ejendomsskatter for aret. Skatter og afgifter palignes Lejer
over driftsbudgettet, hvorfor stigning i ejendomsskatter aftholdes af Lejer.

Lokalplan nr. 14 og 339

Lokalplan nr. 14 fra december 1986 og nr. 339 fra januar 2011 er gzldende for Ejendommene.
Omradet kan anvendes til centerformal i form af dagligvarebutikker, benzinsalg o.1.

Sterrelsen af den enkelte butik m4 ikke overstige 1.000 kvm. bruttoetageareal. Det bemzrkes,
at Ejendommenes bebyggede areal ifelge lejekontrakten udger 1.025 kvm.

Umiddelbart overstiger det bebyggede areal efter lejekontrakten lokalplanens tilladte bruttoeta-
gearealgrense.

§ 5 t 1 planloven har imidlertid felgende ordlyd:

”§ 5 t. Beregning af bruttoetagearealet til buriksformdl sker efter bygningsreglementets bestemmelser om
beregning af bebyggelsens etageareal, ider dog den del af keelderen, hvor det omgivende terreen ligger
mindre end 1,25 m under loftet 1 keelderen medregnes.

Stk. 2. Ved beregning af bruttoetagearealet kan fradrages arealer til personalekantine, personaletoilet-

ter, personalefitnessfaciliteter og personalepauserum, dog maksimalt 1 alt 200 m2.”

Da personalefaciliteter siledes ikke indgar i beregningen af bruttoetagearealet, overstiger det
bebyggede areal nzppe den tilladte grense.

Aflevering

Selger har oplyst, at der ikke er igangvarende byggesager pa Ejendommene. Szlger har frem-
sendt entreprisekontrakt vedrerende udvidelsen. Entreprener er Fruensgaard Byg A/S.

Det fremgar af afleveringsprotokollen fra 26. oktober 2015, at arbejdet er afleveret den 26. ok-
tober 2015, og at der er tilbageholdt kr. 75.000 til udbedring af mangler. Udbedringen af

mangler feerdiggeres senest den 17. november 2015.

Der er stillet entreprenergaranti af Tryg Garantiforsikring pa kr. 583.500.
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DEL II

VORES NOTATER FRA VORES GENNEMGANG

AF DE ENKELTE DOKUMENTER
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11. Vores notater vedrorende de enkelte dokumenter
Erhvervslejekontrakt
Udlejer er ifolge lejekontrakten Rema Butiksudvikling A/S, der ligeledes er Slger.

Ad pkt. 1 — Det lejede
Lejekontrakten er indgdet pa baggrund af en udvidelse af butiksarealet med 207 kvm.

Lejemalets areal er herefter fastsat i lejekontrakten til 1.025 kvm., heraf 984 kvm. butiksareal (salgsareal,
lager- og personalerum) samt ca. 41 kvm. integreret varegard.

Det bemerkes, at bygningen ifelge BBR udger 818 kvm., idet BBR ikke er ajourfert efter udvidelsen.
Afvigelser af det lejedes storrelse efter evt. opmadling, medferer ikke ®ndringer i lejen.

Udlejer tilsikrer lejer ret til opstilling af kundevognsskur, affaldscontainere samt placering af gaskeler.
Sexlgers er efter kebsaftalen forpligtet til, at dette forhold er opfyldt.

Lejer har endvidere fuld rideret over udenomsarealer, herunder raderet til fremtidig udvidelser og &n-
dringer af parkeringsarealet. Lejer har endvidere udlejningsret til udenomsrarealet til tankanleg, grill mv.

Ad. pkt. 2 — Det lejedes anvendelse
Lejemalet mé anvendes til forretning med dagligvarer,

Ad. pkt. 3 — Det lejedes indretning, overtagelse og aflevering
Lejemalet overtages af lejeren med indretning i henhold til lejerens egen indretningstegning (bilag 1) samt
byggebeskrivelse (bilag 2).

Udlejer tilsikrer lejeren eksklusiv adgang/brugsret til alle parkeringspladser pa Ejendommene (min. 68).

P4 ophersdagen skal lejemélet afleveres med samme indretning som ved overtagelsen og i god og velved-
ligeholdt stand og med samtlige installationer i god og funktionsdygtig stand.

Det bemerkes, at der ikke udarbejdes en indflytningsrapport. Det pahviler derfor efter retspraksis Lejer at
lefte bevisbyrden for, at eventuelle mangler, der konstateres ved afleveringen, ogsa var til stede ved leje-
madlets overtagelse.

Ad. pkt. 5 — Lejemadlets begyndelse og opher
Lejemalet treeder i kraft den 1. november 2015.

Lejemalet kan af begge parter opsiges med 6 méneders varsel, idet aftalt uopsigelighed dog medferer, at
lejemalet fra Lejers side tidligst kan opsiges til opher den 1. maj 2031, mens lejemalet fra Udlejers side

tidligst kan opsiges til opher den 1. maj 2036.

Safremt lejers adgang til parkeringspladser @ndres helt eller delvist, uden at Lejer har ansvaret herfor,
bortfalder Lejers uopsigelighed, hvorefter denne kan opsige lejekontrakten med 6 maneders varsel.
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Pkt. 6 — Fremleje, afstdelse og genindtreeden
Lejer har ret til afstielse og fremleje til en af Udlejer godkendt ny lejer/fremlejetager. Fremleje kan ligele-

des ske til en hojere leje.

Udlejer kan alene negte godkendelse, sifremt denne har dokumenterbare indvendinger mod ny le-
jer/fremlejetagers faglige kvalifikationer eller ekonomi. Ved afstielse heefter lejer som selvskyldnerkautio-
nist for lejekontraktens opfyldelse i den resterende del af uopsigelighedsperioden.

Lejer er berettiget til at lade ny franchisetager benytte lokalerne uden Udlejers godkendelse.
Pkt. 7 — Lejens storrelse og regulering

Den éirlige begyndelsesleje er fastsat til kr. 1.081.460 + moms baseret pd 1.025 kvm. a kr. 1.055,08 pr.
ar.

Den gzldende leje reguleres hver den 1. januar med 75 % af den procentuelle stigning i nettoprisindekset
fra foregdende oktober til oktober, dog minimum 1,5 % og maksimum 3 %.

Lejen kan varsles ndret til geldende markedsleje efter erhvervslejelovens § 13. Lejen er fredet i 15 ar,
hvorfor der forst kan ske markedslejeregulering pr. 1. november 2030.

Ad pkt. 8 — Bankgaranti
Til sikkerhed for Lejers opfyldelse af lejekontrakten stiller Lejer bankgaranti svarende til 3 méneders leje.
Depositum reguleres hvert 5. 4r med en fast regulering pd 10 % af det pa tidspunktet for reguleringen

aktuelle depositum.

Ad pkt. 9 — Skatter og afgifter
Udover lejen betaler Lejer ejendomsskatter og afgifter mv., der palegges Ejendommene eller Udlejer.

Ad pkt. 10 og 15 — Driftsudgifter
Lejer betaler driftsudgifter. Disse er anslaet i bilag 4 til lejekontrakten.

Af budgettet opkrzeves siledes hos Lejer grundskyld, dekningsafgift, evrige skatter og afgifter, forsikring,
udvendig vedligeholdelse samt administrationsomkostninger.

Det bemzrkes, at kun udgifter der er specificeret og belabsangivet i budgettet, kan opkraeves hos Lejer.

Hvad angér forsikringer, kan Udlejer alene opkrzve et beleb svarende til kr. 14 pr. kvm. til deekning af
forsikringspraemie. Belobet reguleres med udviklingen i nettoprisindekset.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede belab, kan merbelebet ikke op-
kreeves hos lejer.

Lejer tegner selv glasforsikring.

Ad pkt. 11 — Renovation
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Lejer atholder alle udgifter til renovation.

Ad pkt. 12 — Varme og varmt vand og el
Lejers forbrug af el, vand og varme betales af Lejer direkte til forsyningsselskaberne.

Ad pkt. 13 — Renholdelse

Lejer er forpligtet at renholde hele arealet, herunder udenomsomradet. Lejer overtager forst forpligtelsen,
i det omfang udenomsarealet er udfort og afleveret til Lejer. Szlgers er efter kebsaftalen forpligtet til, at
dette forhold er opfyldt.

Ad pkt. 14 — Vedligeholdelse
Al indvendig vedligeholdelse og fornyelse pahviler Lejer, herunder indvendige el, vand og varme installa-

tioner. Lejer skal endvidere vedligeholde beslag, ruder, vandhaner, sanitet, termostater, elektriske installa-
tioner, vinduer, dere, gulvbeleegning mv.

Den udvendige vedligeholdelsespligt pahviler Udlejer, der skal folge en vedligeholdelsesplan (bilag 5).
Lejer betaler érligt et beleb svarende til kr. 25 pr. kvm. til dekning af udvendig vedligeholdelse. Belobet
reguleres med 75 % af udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %, maksimum 3 %.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede beleb, kan merbelebet ikke op-
kraeves hos lejer.

Vores underseogelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med vedligeholdel-
sesplanens gennemforelse vil overstige det maksimerede beleb, som Lejer skal betale over driftsregnska-
bet.

Pkt. 15 — Administrationsomkostninger
Lejer betaler arligt et beleb til deekning af administrationsomkostninger svarende til kr. 15 pr. kvm. Belo-
bet reguleres med 75 % af udviklingen i nettoprisindekset, minimum 1,5 %, maksimum 3 %.

Safremt de reelle omkostninger til forsikring overstiger det maksimerede beleb, kan merbelebet ikke op-
kreeves hos lejer.

Vores undersegelser omfatter ikke en vurdering af, hvorvidt omkostninger forbundet med administration
vil overstige det maksimerede belab, som Lejer skal betale over driftsregnskabet.

Pkt. 17 — I.ejemalets lovlighed
Udlejer er ansvarlig for, at lejemalet pd ikrafttreedelsestidspunktet er lovligt indrettet og kan benyttes til
det aftalte anvendelsesformal.

Pkt. 18 — Forkebsret
Lejer har forkebsret til Ejendommene. Forkebsretten geelder ikke ved Udlejers overdragelse til koncern-
forbundne selskaber.

Ad pkt. 19 — Modregning

Lejer er berettiget til i enhver betaling til Udlejer at modregne ethvert krav vedrerende lejeforholdet.
Denne bestemmelse er en fravigelse af gzldende ret, hvorefter Lejer kun kan modregne i lejebetalingerne,
safremt Lejer utvivisomt har et modkrav mod Udlejer. Bestemmelsen har dog n@ppe hetydning for Udle-
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jer, da konsekvensen af Lejers uberettigede modregning efter gzldende ret er, at lejekontrakten kan op-
heaeves.

Ad pkt. 20 — Brand
I tilfelde af brand har Udlejer pligt til at genopfore Ejendommene. Dette er en fravigelse af gzeldende ret.
Efter gzldende ret bortfalder lejekontrakten som udgangspunkt ved lejemadlets undergang.

Ad pkt. 23 - Pitaleret
Realkreditinstitutter med pant i Ejendommene har péitaleret vedrarende bestemmelser om lejemalets

uopsigelighed, afstielse, lejens sterrelse samt forkebsret. Bestemmelsen indebzrer, at der eksempelvis
ikke kan aftales en forlengelse af uopsigelighedsperioden, medmindre dette godkendes af realkreditinsti-
tutter.

Entrepriseforhold
Selger har oplyst, at der ikke er igangvaerende byggesager pa Ejendommene. Szlger har fremsendt entre-
prisekontrakt vedrerende udvidelsen. Entreprener er Fruensgaard Byg A/S.

Det fremgér af afleveringsprotokollen fra 26. oktober 2015, at arbejdet er afleveret den 26. oktober 2015,
og at der er tilbageholdt kr. 75.000 til udbedring af mangler. Udbedringen af mangler feerdiggeres senest
den 17. november 2015.

Der er stillet entreprenergaranti af Tryg Garantiforsikring pa kr. 583.500.

Offentlig ejendomsvurdering

Der foreligger offentlig ejendomsvurdering fra 2014, hvoraf fremgdr, at ejendomsveerdien for Ejendom 4
er vurderet til kr. 6.250.000.

Ejendomsverdien for Ejendom 4A er vurderet til kr. 182.900.

Ejendomsveerdierne overstiger sdledes samlet ikke kebesummen.

Ejendomsskattebillet

Sezlger har fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2015 for Ejendom 4. Det fremgar heraf, at der betales
kr. 6.460 1 ejendomsskatter for dret. Skatter og afgifter pélignes Lejer over driftsbudgettet, hvorfor stig-
ning i ejendomsskatter atholdes af Lejer.

Selger har endvidere fremlagt kopi af ejendomsskattebillet 2015 for Ejendom 4A. Det fremgar heraf, at
der betales kr. 6.197,43 i1 ejendomsskatter for aret. Skatter og afgifter palignes Lejer over driftsbudgettet,

hvorfor stigning i ejendomsskatter atholdes af Lejer.

Lokalplan nr. 14 og nr. 339
Lokalplan nr. 14 fra december 1986 og nr. 339 fra januar 2011 er geldende for Ejendommene.

Omradet kan anvendes til centerformal i form af dagligvarebutikker, benzinsalg o.1.

Sterrelsen af den enkelte butik m4é ikke overstige 1.000 kvm. bruttoetageareal. Det bemeerkes, at Ejen-
dommencs bebyggede areal ifelge lejekontrakten udger 1.025 kvm.

Side 15




GANGSTED-
RASMUSSEN

Umiddelbart overstiger det bebyggede areal efter lejekontrakten lokalplanens tilladte bruttoetageareal-
grense.

§ 5 ti planloven har imidlertid folgende ordlyd:

»§ 5 t. Beregning af bruttoetagearealet til butiksformdl sker efter bygningsreglementets bestemmelser om beregning
af bebyggelsens etageareal, idet dog den del af keelderen, hvor det omgivende terreen ligger mindre end 1,25 m
under loftet 1 keelderen medregnes.

Stk. 2. Ved beregning af bruttoetagearealet kan fradrages arealer til personalekantine, personaletoiletter, persona-

lefitnessfaciliteter og personalepauserum, dog maksimalt ¢ alt 200 m?.”

Da personalefaciliteter siledes ikke indgar i beregningen af bruttoetagearealet, overstiger det bebyggede
areal nzeppe den tilladte grense.

Forsikring
Keber/BC nytegner Ejendommene

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

Aflevering
Der henvises til pkt. vedrerende entrepriseforhold ovenfor.

Oplysninger vedrerende jordforurening
Det folger af Region Midtjyllands attester af 15. oktober 2010, at ingen af Ejendommene er kortlagte.

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

Energimzrke
Energimarke er under udarbejdelse.

Tingbogsattest vedrerende Ejendom 4 af 15. oktober 2015
Adkomsthaver er Rema Ejendom Danmark A/S, CVR.nr. 20861606. Dette er ifalge CVR-registeret Szel-
gers tidligere navn. Szlger er siledes adkomsthaver.

Matr.nr. 0004ev, Hornslet By, Hornslet. Ejendommens grundareal udger 3.012 kvm.

Heeftelser
Ejerpantebrev stort kr, 500.000

Servitutter
Servitut nr. 1, 1966
Servitutten vedrerer adgangsbegransninger. Det m4 antages, at servitutten er uden betydning i dag.

Servitut nr. 2, 1968
Servitutten vedrarer hyggelinjer. Det m4 antages, at servitutten er uden betydning i dag.
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Servitut nr. 3, 1972
Findes ikke i tinglysningsakten.

Servitut nr. 4, 1990
Servitutten vedrorer byggelinjer, forsynings/aflebsledninger, byggepligt, forbud mod salg i ubebygget
stand. Vores undersogelser omfatter ikke en vurdering af, om disse forhold er overholdt i forbindelse med

udvidelsen.

Servitut nr. 5, 2. marts 2005
Servitutten péalegger Ejendommen en bebyggelsesprocent pd 40. Vores undersogelser omfatter ikke en

vurdering af, om dette krav er opfyldt.

Servitut nr. 6, 23. juni 2005

Servitutten vedrerer nu ophert lokalplan. Aflysning af servitutten er igangsat.

ervitut nr. 7, 16. marts 2006
Servitutten vedrerer etablering af lystmaster. Aflysning af servitutten er igangsat.

Servitut nr. 8, 19. juli 2006
Servitutten vedrorer fjernelse af parkeringspladser pa byggelinjer. Vores undersegelser omfatter ikke en

vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Tingbogsattest vedrarende Ejendom 4A af 15. oktober 2015
Adkomsthaver er Rema EjendomsInvest A/S, CVR.nr. 20861606. Dette er ifolge CVR-registeret Szlgers
binavn. Szlger er siledes adkomsthaver.

Matr.nr. 0004ez, Hornslet By, Hornslet. Ejendommens grundareal udger 3.117 kvm.

Hezeftelser
Der er ingen heftelser pd Ejendommen.

Servitutter
Servitut nr. 1, 1966
Servitutten vedrerer adgangsbegraensninger. Det m4 antages, at servitutten er uden betydning i dag.

Servitut nr. 2, 1968
Servitutten vedrerer byggelinjer. Det m4 antages, at servitutten er uden betydning i dag.

Servitut nr. 4, 1990

Servitutten vedrerer byggelinjer, forsynings/aflebsledninger, byggepligt, forbud mod salg i ubebygget
stand. Ifelge BBR-oplysninger for Ejendommen er grunden ubebygget. Salg af Ejendommen forudsztter
séiledes, at grundstykket arealoverfores til Ejendom 4. Selger indestdr for dette forhold i kobsaftalen.

Servitut nr. 5, 2. marts 2005
Servitutten palegger Ejendommen en bebyggelsesprocent pd 40. Det ma antages, at servitutten er uden
betydning for Ejendommen.
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Servitut nr. 6, 23, juni 2005
Servitutten vedrerer nu ophert lokalplan. Aflysning af servitutten er igangsat.

Servitut nr. 7, 16. marts 2006
Servitutten vedrerer etablering af lystmaster. Aflysning af servitutten er igangsat.

Servitut nr. 8, 19. juli 2006

Servitutten vedrerer fiernelse af parkeringspladser pa byggelinjer. Vores undersegelser omfatter ikke en
vurdering af, hvorvidt servitutbestemmelsen er respekteret.

Ibrugtagningstilladelse
Der er fremlagt endelig ibrugtagningstilladelse af 28. oktober 2015 vedrerende udvidelsen, hvoraf det
fremgar, at byggeriet kan tages i brug.

Ejendomsdatarapport
Selger har fremsendt ejendomsdatarapport for Ejendom 4. Der foreligger ikke ejendomsdatarapport for
Ejendom 4A.

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

Det fremgar, at der er en verserende byggesag pd Ejendommen vedrerende udvidelsen. Selger har oplyst,
at byggeriet er feerdigmeldt, hvorfor der alene udestar en opdatering af BBR.

Omrideklassificeret som lettere forurenet
Omradet er Kklassificeret som lettere forurenet.

--0000000--

Kaebenhavn, den 17. november 2015

~“Thomas Ulrik ppe Wedel Nijelsen
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12, Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfi et Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningsbetingelserne geelder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen™)
udforer for klienten, i det omfang de ikke matte vaere fraveget ved anden aflale.

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
negte at efterkomme en instruks, safremt dette ville krenke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik".

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

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

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

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

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsetter Gangsted-Rasmussen honoraret pa
baggrund af sagens gkonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kom-
pleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opnaede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder sarligt
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 méned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens be-
stemmelser.

Opdragets varighed

Savel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid ophave samarbejdet. I det tilfelde hvor Gangsted-Rasmussen
ophaver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke mé udtrede af
en sag pa en sddan made og under sddanne omstaendigheder, at klienten afskares fra rettidigt og uden anden skadevirkning at
sege anden juridisk bistand.

Ansvarsbegransning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som
radgivningen métte pafore klienten, med de nedenfor anforte begraensninger.

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 radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 mio.

2. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted-Rasmussen og siledes 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
s&danne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

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

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

Geldende 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 Advokatrddet/ Advokatn@vnet. De Advokatetiske Regler kan findes pa
www.advokatsamfundet.dk.

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

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