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Introduktion

Introduktion

Denne red flag juridiske due diligence rapport (“Rapporten”) er udarbej-
det for Blue Capital Fund Management A/S og K/S Horsens, Krudthusvej,
CVR: 46510631, Marselis Tveervej 4, 8000 Aarhus C ("Klienten” eller
“Kgber™) i forbindelse med Kgbers patenkte erhvervelse af matr.nr.
67ad Horsens Markjorder, beliggende Krudthusvej 2, 8700 Horsens
("Ejendommen”).

Ejendommen er ejet af REMA Etablering A/S, CVR-nr. 20861606 ("Seel-
ger”), og transaktionen sker ved overdragelse af Ejendommen (“Trans-
aktionen”).

Forhold — Risikokategorier:

- Hgj: Forhold der vurderes at udggre en vaesentlig/hgj juri-
disk risiko, der potentielt kan pavirke Transaktionen i bety-
delig grad, eller som Kgber bgr veere saerligt opmaerksom

pa.

- Mellem: Forhold der vurderes at udggre en juridisk risiko,
som ikke ngdvendigvis udggr en hindring for Transaktio-
nens gennemfgrelse, men som vurderes at indebaere en ri-
siko i forbindelse med Transaktionen, eller som vil kunne
have gkonomiske konsekvenser.

sentlig juridisk risiko, som Kgber alligevel, bgr veere op-
maerksom pa. Nogle forhold af lav betydning er kun medta-
get til information.

- - Lav: Forhold der vurderes at udggre en mindre eller uvae-

Vores risikokategorisering af de i Rapporten omtalte findings er ment som
et hjeelpeveerktgj til Kgber i forbindelse med Kgbers vurdering af Trans-
aktionen. 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 veesentligheden af de enkelte issues beskrevet i Rapporten.

Omfang, vilkar og begraensninger:

| overensstemmelse med Kgbers instrukser er denne udarbejdet som en
findings rapport, og indeholder saledes alene en beskrivelse af de fin-
dings, som vi har identificeret i forleengelse af vores gennemgang. Rap-
porten 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, markedsmaessige vurderin-
ger, validering af lejeniveauer i forhold til marked eller lovgivning (ii) Tek-
niske forhold, herunder jordbundsforhold, fundering og geotekniske for-
hold, bygningernes tekniske stand, installationer og gvrige byggetekniske
forhold, vedligeholdelsesmeessige forhold, kontrol af faktiske arealer,
hgjde- og afstandsforhold, byggelinjer og skel (iii) Miljgmeessige for-
hold, herunder miljgmaessige vurderinger, kontrol af den faktiske anven-
delse i forhold til plan- og byggelovgivning (iv) Finansielle eller skatte-
og afgiftsmeessige forhold, herunder finansiering, sikkerheder, heeftel-
ser og kreditmaessige forhold

Vi har anbefalet Kgber at indhente saerskilt bistand fra relevante radgi-
vere til vurdering af de forhold, der ligger uden for denne juridiske gen-
nemgang.

Rapporten er udelukkende til brug for Kgber og dennes investorer og gv-
rige radgivere, og ma ikke stilles til radighed for andre parter uden vores
forudgaende skriftlige godkendelse.

Der henvises i gvrigt til forudseetninger, forbehold og begraensninger an-
fort i Bilag 2.

Rapporten vedrgrer information og materiale, der er blevet gjort tilgaen-
geligt for os pr. [dato], idet vi bemaerker, at der fortsat udestar en reekke
informationer og dokumenter. Datarummet blev fundet tilstraekkeligt op-
lyst den [dato].

DLA Piper Denmark Advokatpartnerselskab
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Veaesentlige forhold

Nedenfor fglger en beskrivelse af de forhold, som vi har identificeret ved vores Gennemgang af Ejendommen. Vi har i nedenstdende ogsa medtaget forhold,

d

1.

er skal handteres i forbindelse med gennemfarelsen af Transaktionen.
ENTREPRISE

1.1 Kontraktstype og aftalegrundlag

Forhold

Det fglger af entreprisekontrakten indgdet mellem Rema Etablering A/S og
Tamrerfirmaet Struer A/S, at Tegmrerfirmaet Struer A/S har opfart byggeriet i
hovedentreprise. Dog er der under aftalegrundlaget henvist til ABR 18, lige-
som det fremgar af pkt. 18 i entreprisekontrakten, at: "I tilfeelde, hvor andre
dokumenter afviger fra naerveerende totalentreprisekontrakt, er det denne
kontrakts bestemmelser, der er geeldende.”.

Det er lagt to filer op i datarummene af den samme entreprisekontrakt, dog
med fglgende filnavne:

1. Hovedentreprisekontrakt 2 med Tgmrerfirmaet Struer.pdf
2. Totalentreprisekontrakt — tiltradt af alle parter.pdf

| afleveringsprotokollen er entreprengren desuden omtalt som totalentrepre-
ner, ligesom der i bygningsdelsbeskrivelsen pa side 2 er anfert, at grundlaget
for kontrakten er ABT 93, og:

"Under udfgrelsen af entreprisen bistar bygherrens teknikere ikke med udfe-
relse af yderligere tegningsmateriale. Alt yderligere tegningsmateriale skal ud-
fores og bekostes af totalentreprengren.”

Endelig fremgar det af Plan for sikkerhed og sundhed, som er udarbejdet af
Tamrerfirmaet Struer A/S, at byggesagen opggres i totalentreprise.

Kommentar og anbefaling

Der er henvist til forskellige aftalegrundlag i forskellige dokumenter. Ligeledes
er Tamrerfirmaet Struer A/S nogle steder benaevnt hovedentreprengr og an-
dre steder totalentreprengr.

Seelger har oplyst, at "Aftalegrundlaget er AB18 og entrepriseformen er ho-
vedentreprise jf. kontrakten”.

Pa grund af inkonsistensen i de forskellige dokumenter og for at undga se-
nere tvivl og uenigheder om aftalegrundlaget, anbefaler DLAP, at der udfor-
mes et kort tilleg til kontrakten indgaet med Temrerfirmaet Struer A/S, hvor
Tamrerfirmaer Struer A/S formelt tiltreeder, at aftalegrundlaget er AB18.

Forholdet er handteret i APA”ens § 13, hvorefter Saelger forpligter sig til se-
nest pa Overtagelsesdagen at fremsende et underskrevet tillaeg til entreprise-
kontrakten, hvorefter Tgmrerfirmaet Struer A/S tiltraeder, at aftalegrundlaget
er AB 18.

1.2 Radgiverkontrakter

Lav
Forhold Kommentar og anbefaling
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Det falger af pkt. 3.1 i entreprisekontrakten indgdet mellem Rema Etablering
A/S og Tgmrerfirmaet Struer A/S, at Rema Etablering A/S (bygherren) har ind-
gaet aftale med:

Bygherreradgiver: Dansk Butikstjeneste A/S
Arkitekt: Dansk Butikstjeneste A/S
Ingenigr: Aksel V. Jensen A/S

Videre fremgar det af pkt. 5 i entreprisekontrakten indgaet mellem Rema Etab-
lering A/S og Temrerfirmaet Struer A/S, at: "... teknikerne beerer projekterings-
ansvaret i forhold til udfart arkitekt- og ingenigrarbejde.”.

1.3 Garanti

Forhold

Der er ved entreprengrgaranti nr. 6923205/1 stillet garanti pa kr.
1.907.261,40, svarende til 10 % af den aftalte entreprisesum i henhold til en-
treprisekontrakten indgdet mellem Rema Etablering A/S og Temrerfirmaet
Struer A/S.

Entreprengrgarantien er stillet pa AB 92-vilkar, selvom det fglger af pkt. 7 i
entreprisekontrakten mellem Rema Etablering A/S og Tgmrerfirmaet Struer
A/S, at entreprengrgarantien skal stilles i henhold til AB 18.

| garantiteksten er henvist til, at sikkerheden er stillet for "Opfgrelse af ny
Rema 1000 butik i hovedentreprise. Krudthusvej 2, Horsens”, mens der bade
i entreprisekontrakten mellem Rema Etablering A/S og Tgmrerfirmaet Struer
A/S og i entrepriseforsikringen er henvist til adressen "Langmarksvej 41, 8700
Horsens”, ligesom der i afleveringsprotokollen er henvist til "Krudthusvej 4,
8700 Horsens”.

Endelig er garantien dateret 21. november 2025, det vil sige efter afleveringen
af byggeriet (afleveret 9. oktober 2025).

DLAP anbefaler, at der sikres transport i aftalerne indgaet med henholdsvis
Dansk Butikstjeneste A/S og Aksel V. Jensen A/S pa tilsvarende vis som med
Tomrerfirmaet Struer A/S.

Forholdet er handteret i APA’ens pkt. 13, hvorefter Saelger til Kaber transpor-
terer samtlige sine rettigheder iht. rddgiveraftaler indgaet med Dansk Butiks-
tieneste A/S og Aksel V. Jensen A/S, i henhold til Entreprisekontraktens pkt.
3.1

Lav

Kommentar og anbefaling

Idet garantien er stillet pA AB 92-vilkar, vil garantistiller kunne henholde sig til,
at et treek pa garantien skal ske i henhold til AB 92 og ikke AB 18. Det betyder
bl.a., at uenighed om nedskrivning eller ophgr af garantien ikke kan praves
ved en sagkyndig beslutning.

De vaesentlige forhold om nedskrivning af garantien er de samme i AB 92 og
AB 18. Dog gaelder, at garantien ophgrer (og altsa ikke nedskrives til 2 %) for
anleegsarbejder et ar efter afleveringstidspunktet — dog ikke for anleegsarbej-
der, der er lavet i tilslutning til byggearbejder.

Seelger har oplyst fglgende:

"Projektet bestar af flere ejendomme, herunder Langmarksvej 39 og 41, samt
del af Krudthusvej 6. Ejendommen er efter sammenlaegning blevet tildelt
adressen Krudthusvej 2, 8700 Horsens. Der vil ikke ske nogen opdatering af
entreprisegarantien, idet seelger bekraefter at garantien vedrgrer opfgrelsen af
dagligvarebutikken. Der vedleegges skematisk redeggrelse fra den matriku-
leere sammenleaegning samt adressetildeling fra kommunen.”

Seelger har saledes bekraeftet, at garantien (garantinummer 6923205/1) ved-
rgrer Ejendommen.

Selvom Tamrerfirmaet Struer A/S tiltreeder, at AB18 er geeldende mellem
Rema Etablering A/S og Tamrerfirmaet Struer A/S, aendrer dette ikke p3, at

Strengt fortroligt
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1.4 Slutopggrelse

Forhold

Slutopggrelse fra Tgmrerfirmaet Struer A/S er ikke uploadet i datarummene.

2. FAST EJENDOM

2.1 Tingbogen

Forhold
Servitutter

Der er tinglyst én servitut pa Ejendommen under dato/lgbenummer
05.03.1918-973014-55.

Servitutten vedrgrer etablering og vedligeholdelse af en sluse for at forbedre
landbrugsjord ved at holde saltvand ude. De bergrte ejendomme er palagt at
betale for anleeg og drift, mens der samtidig tages hensyn til fiskeri gennem
seerlige faciliteter og rettigheder.

Det fremgar af servitutten, at der er vedlagt en tegning over omradet. Denne

entreprengrgarantien er stillet pA AB92-vilkar. Garantistiller vil henholde sig til
garantiteksten, hvor det fremgér, at garantien er stillet pA AB92-vilkar.

DLAP anbefaler fortsat, at der udarbejdes en opdateret garanti, som er stillet
pa AB18 vilkar.

Forholdet er handteret i APA”ens pkt. 13, hvorefter Saelger forpligter sig til se-
nest p& Overtagelsesdagen at fremsende opdateret garanti nr. 6923205/1 stil-
let p& AB 18-vilkar. Safremt det matte vise sig at garantien ikke stilles af en-
treprengren pa AB 18 vilkar, sa stiller Szelger til afhjeelpning heraf en garanti,
der svarer til den garanti entreprengren burde have stillet. Denne garanti vil
veere subsidieer i forhold til entreprengrens levering, henholdsvis pligt til at af-
hjeelpe mangler m.v.

Lav

Kommentar og anbefaling

Seelger har bekreeftet, at der ikke er udestaende forhold mellem Rema Etab-
lering A/S og Temrerfirmaet Struer A/S, herunder ingen udestaender ift. beta-
ling til Teamrerfirmaet Struer A/S.

Kommentar og anbefaling

I henhold til APA’ens pkt. 3, er det en forudsaetning for Kgber, at ingen af de
servitutter, som Kgber skal respektere, medfgrer omkostninger af nogen art
eller gvrige negative konsekvenser for Kgber, som ikke er/kan overveeltes pa
Lejerne ifglge Lejekontrakterne.

Seelger oplyser, at Ejendommen er omfattet af servitutten, men at der ikke op-
kreeves og betales bidrag i forbindelse hermed.

Strengt fortroligt
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er imidlertid ikke fremlagt af Saelger og kan heller ikke tilgas via tingbogen.

DLAP har derfor ikke haft mulighed for at vurdere, om servitutten er relevant
for Ejendommen.

2.2 Tanke og anleeg

Forhold
I henhold til BBR er der registreret fem olietanke p& Ejendommen:

- Olietank etableret i 1961. Tanken er nedgravet, tamt, afbleendet og op-
fyldt. Tanken er slgjfet i 1981.

Olietank etableret i 1966. Tanken er afbleendet og slgjfet i 1987.

Olietank etablereti 1961. Tanken er nedgravet, tamt, afbleendet og op-
fyldt. Tanken er slgjfet i 1981.

Olietank etableret i 1961. Tanken er nedgravet, tamt, afblaendet og op-
fyldt. Tanken er slgjfet i 1981.

Olietank etableret i 2025. Tanken er delt i tre rum og er kategoriseret i
starrelsesklasse 6.000 | — 100.000 I. Tanken er nedgravet og i drift.

2.3 Separatkloakering

Forhold

Ejendommen er beliggende i et omrade, der aktuelt er feelleskloakeret, hvor
spildevand og overfladevand afledes i samme system. Ejendommen er imid-
lertid separatkloakeret pa egen grund, jf. BBR. Det ma forventes, omradet pa
sigt omlaegges til separatkloakering, hvilket vil indebeere etablering af saerskilt
tilslutning til regnvandssystemet.

2.4 Ejendomsvurdering- og skat

Forhold

Kommentar og anbefaling

Seelger har fremlagt tankattest for olietank etableret i 2025, men ikke for olie-
tanke, som ikke leengere er i drift.

Seelger oplyser, at deres byggetekniske radgiver er i dialog med kommunen
herom. Seelger vender tilbage, nar der foreligger en afklaring.

Forholdet er handteret i APA’en, hvorefter Saelger hurtigst muligt skal udle-
vere dokumentation for at olietanke er bortfjernet for de olietanke, som ikke
laengere er i drift. Endvidere erkleerer og indestar Saelger for, der ikke forefin-
des nedgravede olietanke pa Ejendommen, der ikke er i drift.

Lav

Kommentar og anbefaling

Forholdet indebeerer, at der pa et tidspunkt ma paregnes yderligere udgifter til
tilslutning til nyt regnvandsstik, ligesom der kan forekomme fglgeomkostninger
il tilpasning af interne kloakforhold p& Ejendommen. Herudover vurderes for-
holdet ikke at udggre en risiko.

Kommentar og anbefaling
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Ejendommen er pr. 1. oktober 2020 vurderet til DKK 3.050.000, heraf grund-
veerdi DKK 258.900. Ejendommens forelgbige 2023-grundveerdi udggr DKK
2.531.000. Ejendommens forelgbige 2025-grundveerdi udger DKK 2.543.000.

Ejendommen er endnu ikke vurderet efter den seneste ejendomsvurderings-
lov.

I henhold til den af Saelger fremlagte ejendomsskattebillet for 2025 for Ejen-
dommen, udgjorde den opkreevede ejendomsskat for 2025 i alt DKK 6.839,97.

I henhold til den af Saelger fremlagte ejendomsskattebillet for 2026 for Ejen-
dommen, udggr ejendomsskat for 2026 i alt DKK 7.680,69.

Som fglge af forsinkelse af de nye ejendomsvurderinger, opkraeves ejendoms-
skatten saledes pa et forelgbigt grundlag. Betalte ejendomsskatter er, indtil der
foreligger en endelig vurdering, forelgbige skatter. Nar den endelig vurdering
bliver sendt ud, bliver ejendomsskatterne for 2022 og 2023, 2024 og 2025 gen-
beregnet, hvilket vil medfgre en efterregulering. Efterreguleringen behandles
hos den, som er noteret som ejer af Ejendommen pa efterreguleringstidspunk-
tet.

Det fremgar af erhvervslejekontrakten, at Rema 1000 Danmark A/S afholder
de pa Ejendommen pahvilende skatter og afgifter udover lejen.

Seelger har ikke fremlagt behgrig dokumentation for, at ejendomsskatterne for
2025 er betalt, idet Saelger oplyser, at der er betalt et samlet skyldigt belgb til
Skattestyrelsen. Saelger har fremlagt behgrig dokumentation for at ejendoms-
skat for 1. rate af 2026 er fuldt betalt, men ikke for at disse er opkraevet og
indbetalt af Rema 1000 Danmark A/S.

2.5 Forurening

Forhold

Ejendommen er kortlagt pa bade vidensniveau 1 og vidensniveau 2 efter Jord-
forureningsloven med nuanceringsstatus FO (ingen sundhedsmaessig betyd-
ning for brug af hus og have), som angivet pa nedenstdende rids:

Det anbefales, at Kgber i APAén sikrer, at Szelger indestar for, at samtlige ejen-
domsskatter og afgifter, herunder efteropkreevninger vedrgrende perioden far
overtagelsesdagen, kan opkraeves hos Rema 1000 Danmark A/S, samt at der
i lejekontrakten er taget forbehold for at man kan leegge efteropkraevningen
over p4 Rema 1000 Danmark A/S.

Forholdet er handteret i APA”en, hvorefter evt. efterregulering af grundskyld for
perioden indtil overtagelsesdagen pahviler Szelger. Seelger indestar endvidere
for at leje, drifts- og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter, jf. Ejendommens
lejekontrakter, pr. overtagelsesdagen lovligt kan opkraeves hos Lejerne.

Muligheden for efteropkraevning , efter overtagelsesdagen pahviler Keber. Der-
bestar herefter en vis usikkerhed om, hvorvidt og i hvilket omfang Kaber efter
overtagelsesdagen kan foretage efteropkraevning hos lejerne.

Lejer afholder Ejendommens udgifter til skatter og afgifter. Safremt skatter og
afgifter i fremtiden matte stige, fordeles stigningen forholdsmaessigt mellem
Go’on og REMA 1000 Danmark A/S.

Lav

Kommentar og anbefaling

Forholdet er handteret i APA’en, hvorefter Seelger erklaerer og indestéar for, at
der pa underskriftstidspunktet ikke findes forurenet jord el.lign. p& Ejendom-
men, som er til hinder for Ejendommens anvendelse til dagligvare- forretning,
eller til hinder for anvendelsen, der fglger af Lejekontrakterne.
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Da Ejendommen er beliggende i byzone, er den omfattet af omradeklassifice-
ring og er derfor klassificeret som lettere forurenede.

Der er ingen igangvaerende pabud efter jordforureningsloven.

2.6 Igangveerende byggesag

Forhold

Det fremgér af BBR, at der er en igangveerende byggesag pa Ejendommen
vedrgrende opstilling af en dobbeltsidet skiltepylon. Det fremgar af byggesags-
arkivet, at der den 22. december 2025 er meddelt byggetilladelse til forholdet.
Det kan pa baggrund af billeder fra Ejendommen konstateres, at pylonen er
opfart. Seelger har imidlertid ikke fremlagt dokumentation for, at der foreligger
ibrugtagningstilladelse, og en sadan har ikke kunnet genfindes i byggesags-
materialet.

Det bemeerkes hertil, at det ikke er Seelger, men Go’on Gruppen A/S, som er
ansgger i henhold til den fremlagte byggetilladelse.

Lav
Kommentar og anbefaling

Forholdet er handteret i APA’en, hvorefter Saelger er ansvarlig for, at sagen
afsluttes senest pa overtagelsesdagen og eftersender derefter den ajourfarte
BBR-meddelelse for Ejendommen til Kgber.

Seelger oplyser, at Seelgers byggetekniske radgiver har rykket Go’on for en
feerdigmelding.

Strengt fortroligt
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3. LEJEFORHOLD
Transaktionen vedrgrer Kgbers erhvervelse af Ejendommen, som aktuelt er udlejet til i alt 3 lejere.

3.1 Erhvervslejekontrakt — Rema 1000 Danmark A/S

3.11 Aftalegrundlag Lav
Forhold Kommentar og anbefaling
Der er den 17. juni 2026 indgaet erhvervslejekontrakt mellem REMA Etablering  Til Kgbers orientering.
A/S som udlejer og Rema 1000 Danmark A/S som lejer (" Lejer”).
Kgber indtraeder i lejekontrakten, som udlejer.
3.1.2 Udenomsarealer mv. Lav
Forhold Kommentar og anbefaling
Til lejemalet hgrer alt til Eiendommen hagrende udenomsareal, bortset fra are-  Til Kabers orientering.
aler omfattet af areallejekontrakter med Go’on Gruppen A/S og Allego Denmark
ApS. Der henvises til Rapportens afsnit 3.2 og 3.3 for en naermere gennem-
gang af disse.
Lejer har, under forudseetning af myndighedsgodkendelse, raderet og udlej-
ningsret til udenomsarealerne til bl.a. reklameformal, grill/pglsevogn, anten-
ner/master, tankanleeg og ladepladser.
Eventuelle indteegter fra sddan disponering tilkommer udelukkende Lejer uden
yderligere vederlag til udlejer.
Udlejer er nu og fremadrettet berettiget til at udleje til tankanleeg og ladestan-
dere i et omfang der svarer til de allerede indgaede areallejekontrakter.
3.1.3 Ikrafttreedelse, opsigelse mv. Lav
Forhold Kommentar og anbefaling
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Lejeforholdet pabegyndtes oprindeligt den 27. oktober 2025, mens ikrafttrae-
delsesdatoen er fastsat til den 1. september 2026.

Seaelger har oplyst, at der ikke foreligger indflytningsrapport for lejeforholdet.

Lejemalet kan af parterne opsiges med 6 maneders varsel. Fra udlejers side
kan lejemalet dog tidligst opsiges med ovennzevnte varsel til opher 20 ar efter
ikrafttreedelsesdagen, og fra Lejers side opsiges med ovenngevnte varsel til op-
her 15 ar efter ikrafttraedelsesdagen.

Kgber ggres opmeerksom pa, at sdfremt adgangen til p-pladser i et vaesentligt
omfang eendres helt eller delvist, og uden det skyldes Lejers forhold, kan Lejer
under visse betingelser og uanset en eventuel uopsigelighedsperiode, opsige
lejemalet med 6 maneders varsel.

Lejers opsigelsesadgang er betinget af falgende:

e at forholdet har en gkonomisk relevant negativ indflydelse pa Lejers
drift, der ikke kan kompenseres via regulering af lejen,

e at forholdet ikke kan henfgres til myndighedsmaessige eller lovgiv-
ningsmaessige forhold,

e at forholdet ikke er af midlertidig karakter, og

e at Lejer i forvejen har givet udlejer minimum 3 maneder til at bringe
forholdet pa plads.

3.14 Parkeringskrav

Forhold

Lejer og Lejers virksomhed kreever for at kunne udgves lovligt, at Lejer skal
kunne opfylde det til enhver tid gaeldende p-plads krav for dagligvareforretning.
For lejemalet er dette ved lejekontraktens indgdelse opfyldt ved adgang til p-
pladser, jf. lejekontraktens bilag 3.

Safremt antallet af Lejers P-pladser reduceres, som fglge af udlejers forhold,
har Lejer ret til erstatning hhv. forholdsmaessigt afslag i lejen. Lejer er uden
krav om anden dokumentation berettiget til minimum kr. 500.000,00 i godtgg-
relse/erstatning for hver manglende kundeparkeringsplads.

Manglende indflytningsrapport medfgrer manglende dokumentation for den
stand lejemalet var ved lejers oprindelige overtagelse, hvilket kan have konse-
kvenser ved fraflytning.

Kaber bar veere opmeerksom pd, at opsigelsesbestemmelsen er usaedvanlig
og kan veere byrdefuld, idet Lejer, uanset en eventuel uopsigelighedsperiode,
tillaegges en seerskilt ret til opsigelse med 6 maneders varsel, hvis adgangen til
parkeringspladser eendres vaesentligt.

Risikoen vurderes dog at vaere begraenset, idet opsigelsesadgangen kun aktu-
aliseres ved veesentlige sendringer i parkeringsforholdene og forudsaetter op-
fyldelse af en raekke kumulative betingelser, herunder bl.a., at forholdet har en
gkonomisk vaesentlig negativ indvirkning pa Lejers drift, som ikke kan afhjzel-
pes ved lejeregulering, at udlejer forinden har haft mindst 3 maneder til at af-
hjeelpe forholdet mv.

Lav
Kommentar og anbefaling
Godtggrelsesbelgbet kr. 500.000 forekommer hgijt. Det bemaerkes dog, at

godtgarelsen alene bliver aktuelt s&fremt en eventuel reduktion af antal p-plad-
ser skyldes udlejers forhold.
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Leje, indeksregulering og markedslejeregulering

Forhold

Den arlige leje er 1.815.000 kr. med tillzeg af moms.

Lejen reguleres arligt med 75% af udviklingen i nettoprisindekset, dog minimum
1,5% og maksimum 3%. Prisindeksreguleringen finder farste gang sted den 1.

januar 2027.

Parterne har gensidigt fraskrevet sig retten til markedslejeregulering efter er-
hvervslejelovens § 13 i 15 ar fra ikrafttreedelsesdagen.

Depositum/bankgaranti

Kommentar og anbefaling

Til Kgbers orientering.

Forhold

Lejer skal stille bankgaranti svarende til 3 maneders leje beregnet pa begyn-
delseslejen, dvs. 567.187,50 kr. inklusive momes.

Bankgarantien reguleres hvert 5. &r med en fast regulering pa 5% af det aktu-
elle depositum.

3.1.7 Ejendomsskatter my.

Forhold

Lejer afholder Ejendommens udgifter til skatter og afgifter. Safremt skatter og
afgifter i fremtiden métte stige, fordeles stigningen forholdsmaessigt mellem
Go'on og Lejer.

Kommentar og anbefaling

Det bemaerkes, at bankgarantien pa tidspunktet for udarbejdelsen af Rappor-
ten endnu ikke er stillet og, at Saelger ikke har fremlagt udkast hertil.

Kommentar og anbefaling

Som fglge af forsinkelse af de nye ejendomsvurderinger, opkreeves ejendoms-
skatten pa et forelgbigt grundlag. Betalte ejendomsskatter er, indtil der forelig-
ger en endelig vurdering, forelgbige skatter. Nar den endelig vurdering bliver
sendt ud, bliver ejendomsskatterne for 2022 og 2023, 2024 og 2025 genbereg-
net, hvilket vil medfgre en efterregulering. Efterreguleringen behandles hos
den, som er noteret som ejer af Ejendommen pé efterreguleringstidspunktet.

Forholdet er handteret i APA”en, hvorefter evt. efterregulering af grundskyld for
perioden indtil overtagelsesdagen pahviler Seelger. Seelger indestar endvidere
for at leje, drifts- og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter, jf. Ejendommens
lejekontrakter, pr. overtagelsesdagen lovligt kan opkraeves hos Lejerne.
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Udlejning, afstaelse, fremleje mv.

Muligheden for efteropkraevning efter overtagelsesdagen pahviler Keber. Der
bestar herefter en vis usikkerhed om, hvorvidt og i hvilket omfang Kaber efter
overtagelsesdagen kan foretage efteropkraevning hos lejerne.

Lejer afholder Ejendommens udgifter til skatter og afgifter. S&fremt skatter og
afgifter i fremtiden matte stige, fordeles stigningen forholdsmaessigt mellem
Go'on og REMA 1000 Danmark A/S, jf. ogsa Rapportens afsnit 2.4.

Forhold

Udlejer er nu og fremadrettet alene berettiget til at udleje til tankanlaeg og lade-
standere i et omfang der svarer til de allerede indgdede areallejekontrakter.

Lejer har ret til at afstd og fremleje lejemalet, herunder delvist, til en af udlejer
godkendt lejer eller fremlejetager.

Lejer kan fremleje til anden branche. Lejer kan desuden uden udlejers godken-
delse lade en franchisetager benytte lokalerne.

Ved afstaelse heefter afstaende Lejer over for udlejer som selvskyldnerkautio-
nist for lejekontraktens opfyldelse i den periode, hvor lejemélet fra Lejers side
er uopsigeligt. Heeftelsen gaelder ethvert krav, der métte opstd i uopsigelig-
hedsperioden.

3.1.9 Vedligeholdelse, renholdelse mv.

Forhold

Lejer har den indvendige vedligeholdelse, mens udvendig vedligeholdelse og
fornyelse pahviler udlejer.

Udlejer er forpligtet til at falge vedligeholdelsesplanen i lejekontraktens bilag 5.
Hvis udlejer ikke overholder vedligeholdelsesplanen efter pakrav, kan Lejer op-

hgre med at betale vedligeholdelsesbidraget, selv iveerksaette arbejder og
modregne yderligere belgb i lejen.

Kommentar og anbefaling

Til Kgbers orientering.

Lav
Kommentar og anbefaling

Det anbefales, at Kgber ngje gennemgar lejekontraktens bilag 5 og 8, der er
byrdefulde for udlejer.

Det anbefales endvidere, at Kgber i eventuelle fremtidige lejekontrakter, for sa
vidt angar tankanlaegget,sikrer en tilsvarende bestemmelse, hvorefter Lejer har
ret til at opkreeve en forholdsmeessig andel af udgifterne til renholdelse hos
lejeren af tankanleegget.
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Lejer er forpligtiget til at holde samtlige de til lejemalet, samt arealer ved tank-
anleegget, hgrende parkerings — og feerdselsarealer herunder fortov fri for sne
og is. Udlejer indestar over for lejer for gvrige lejeres betaling af godtgarelse
for renholdelse, glatfarebekaempelse, dog sdledes, at Lejer er berettiget til ved
Go'on, lejer af tankanleegget, at opkraeve forholdsmaessig andel af de af Lejer
afholdte udgifter til snerydning og vinterbekeempelse.

3.1.10 Forsikring og driftsudgifter Lav

Forhold Kommentar og anbefaling

Lejer betaler via driftsbudgettet den faktisk opkreevede praemie til seedvanlig DLAP har ikke kontrolleret, om de faktiske driftsudgifter overstiger de belgb,
forsikring af det lejede, men udlejer kan ikke kraeve refunderet mere end 14 kr.  der kan viderefaktureres til lejer efter 8 10, § 14, § 15 og bilag 4.
pr. m2 pr. ar (indeksreguleres int. lejekontrakten).

Udlejer deekker selvrisikoen.

Lejer betaler ogs& administrationsomkostninger med 15 kr. pr. m2 pr. ar med
tilleeg af moms (indeksreguleres iht. lejekontrakten).

3.1.11 Forkgbsret
Lav

Forhold Kommentar og anbefaling

Hvis udlejer gnsker helt eller delvist at seelge Ejendommen, skal udlejer farst Til Kgbers orientering.
tilbyde Lejer at kebe Ejendommen p& samme vilkar, som udlejer dokumenter-
bart, kan opna hos tredjemand.

Forkgbsretten udlgses ved direkte eller indirekte samlet overgang af bestem-
mende indflydelse p& mere end 50% i udlejers selskab.

3.1.12 Brand/genopfarelse ey

Forhold Kommentar og anbefaling

Hvis det lejede @deleegges ved brand eller anden arsag, har udlejer pligt til  Det anbefales, at Kaber sikrer, at bygningsforsikringen deekker bade genopfe-
straks at genopfare bygningen, hvorefter Lejer har pligt til at fortszette lejemalet relsespligten og huslejetab i en tilstreekkelig periode.
pa de geeldende vilkar. | den periode Ejendommen ikke kan anvendes af lejer,
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skal Lejer ikke betale leje eller andre udgifter/omkostninger efter lejekontrak-
ten.

3.2 Areallejekontrakt — Go “on Gruppen A/S

3.2.1 Aftalegrundlag Lav

Forhold Kommentar og anbefaling

Seelger har med Go’on Gruppen A/S ("Go’on”) indgaet areallejekontrakt den Til Kebers orientering.
17. marts 2025.

Areallejekontrakten er underlagt aftaleloven.
Bygning pa fremmed grund

Forhold Kommentar og anbefaling

Go’on har i 2025 opfart en tankstation pa arealet, i overensstemmelse med Kgber skal gares opmaerksom pd, at tankstationen er bygning pa fremmed
areallejekontrakten. Bygningen er registreret i BBR, men tilhgrer Go'on og er grund og saledes ikke vil vaere omfattet af Transaktionen, hvilket Kgber bar
saledes ikke ejet af Seelger. Bygningen har ikke eget blad i tingbogen. leegge til grund ved sin business case.

Seelger oplyser, at den primaere arsag til at bygningen ikke er registeret med
eget blad i tingbogen skyldes, at hverken Saelger eller Go’on har haft behov for
at pantsaette Ejendommen eller skaermtaget til tankstationen.

DLAP anbefaler, at bygningen registreres séledes i BBR og tillige anbefaler
DLAP at bygningen far sit eget blad i tingbogen. Kgber vurderer ikke forholdet

som usaedvanligt.
3.2.3 Lejemalets ikrafttraeden Lav

Forhold Kommentar og anbefaling
Det fremgar af areallejekontraktens pkt. 2.1, at lejemalet tager sin begyndelse Til Kgbers orientering.
pa det tidspunkt, hvor Go’on pabegynder salg af breendstof fra det lejede.
Go’on og Seelger har over for Kgber bekreeftet, at ikrafttreedelsesdatoen i hen-
hold til areallejekontrakten er den 15. december 2025.
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3.2.4 Lejers option

Forhold

I henhold til Areallejekontraktens pkt. 2.4 har Go’on en ensidig option p3, efter

Kommentar og anbefaling

Det bemaerkes, at optionen alene tilkommer Go’on, men at en udnyttelse heraf

10 ar, at forleenge uopsigelighedsperioden under areallejekontrakten med vil veere bindende for begge parter.

yderligere 10 ar for savel udlejer som Go’on, forudsat at Rema-butikken fortsat
drives fra Ejendommen.

3.25 Leje

Forhold

I henhold til lejekontraktens skal Go’on betale kr. 130.000 med tilleeg af moms
i arlig leje. Dette stemmer overens med fremlagte lejeopkraevning for maj 2026
samt IM’et.

Hertil bemeerkes, at Go’on har en betalingsforpligtelse udover lejen, svarende
til 10 % af de faktiske omkostninger, som udlejer afholder ifm. snerydning og
vinterbekaempelse af de pa Ejendommen etablerede kare- og parkeringsarea-
ler.

DLAP har ikke modtaget dokumentation for, at udlejer har opkreevet omkost-
ninger til snerydning mv. hos Go’on.

Afslutningsvis kan ogsa fremhaeves, at areallejekontrakten indeholder bestem-
melse om, at s&fremt Go’on udnytter sin optionsret, jf. Rapportens afsnit 3.4,
overgar lejen fra en fast leje til en variabel leje i forlaengelsesperioden og skal
falge DKK 0,12 pr. solgt liter braendstof.

Kontrakten indeholder ikke en minimumsleje i sddant tilfeelde og Kaber skal
saledes vaere opmaerksom pa risikoen for, at lejemalet vil genere en lavere leje
end aktuelt, safremt optionen udnyttes.

3.2.6 Forlejeret

Forhold

Kommentar og anbefaling

Keber skal veere bekendt med risikoen, at lejemalet kan genere en lavere leje
end aktuelt, safremt optionen udnyttes og at lejen overgar til at veere omsaet-
ningsbestemt. Omvendt kan det ogsa indebzere en mulighed for hgjere leje,
afhaengigt af lejerens omsaetning.

Dette skal indregnes i Kgbers business case.

Det anbefales, at Kgber i eventuelle fremtidige lejekontrakter, for s& vidt angar
tankanlaegget sikrer en tilsvarende bestemmelse, hvorefter lejeren af dagligva-
rebutikken har ret til at opkraeve en tilsvarende forholdsmaessig andel af udgif-
terne til renholdelse hos lejeren af tankanlaegget.

Lav

Kommentar og anbefaling
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Areallejekontrakten indeholder en bestemmelse om, at safremt udlejer opsiger DLAP gar Kgber opmaerksom pa, at bestemmelsen er uszedvanlig, idet den
lejemalet med henblik pd at udleje det lejede til tredjemand, til brug for salg af indebaerer en veesentlig indskraenkning i udlejers saedvanlige ret til frit at dispo-
braendstof el.lign. anvendelse, har Go’on en fortrinsret til at fortsaette/overtage nere over Ejendommen i en periode p& 12 maneder efter lejemalets ophar.
lejemalet pa samme vilkar, som tredjemand dokumenteret er villig til at accep-

tere. Forlejeretten finder dog ikke anvendelse i tilfeelde af opsigelse begrundet

i Go'on’s misligholdelse.

Det bemaerkes, at forlejeretten er geeldende i 12 maneder efter lejemélets op-
hgr.

Kgbsoption pa det af Lejer opstillede breendstofanlaeg

Forhold Kommentar og anbefaling

Det er usikkert, om bestemmelsen kan handhaeves over for et eventuelt kon-
kursbo, idet sddanne klausuler kan anses for at stride mod konkursretlige prin-
cipper om ligelig kreditorstilling, seerligt hvis overtagelsen sker til under mar-
kedsveerdi.

Udlejer er i henhold til areallejekontrakten berettiget til at overtage det af Go’on
etablerede breendstofanlaeg for en kontant kebesum pa DKK 10.000, safremt
Go'on tages under konkursbehandling eller treeder i betalingsstandsning.

3.2.8 Tilladelse til tankanlaeg/Skiltepylon

Forhold Kommentar og anbefaling

Seelger har fremlagt byggetilladelse af 2. september 2025 og ibrugtagningstil- Til Kgbers orientering.
ladelse af 18. december 2025 til Go’ons etablering af tankanlaeg Det bemeer-
kes, at den fremlagte byggetilladelse for tankstationen ikke omfatter opsaetning

af skiltepylon, hvorom der henvises til Rapportens afsnit 2.6.

I henhold til lejekontrakten pahviler det Go'on at indhente forngdne myndig-
hedsgodkendelser i forbindelse med etablering og drift af anleeg pa det lejede.

3.3 Areallejekontrakt — Allego Denmark ApS

3.3.1 Aftalegrundlag Lav

Forhold Kommentar og anbefaling
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Seelger har med Allego Denmark ApS ("Allego”) indgaet areallejekontrakt den Til Kebers orientering.

18. marts 2025.

3.3.2 Lejemalets ikrafttraeden

Forhold

Det fremgar af areallejekontraktens pkt. 2.1, at lejemalet traeder i kraft ved la-
deinstallationens ibrugtagning, dvs. den farste ladeinstallation, pa det lejede.

Allego og Seelger har over for Kgber bekraeftet, at ikrafttreedelsesdatoen i hen-
hold til areallejekontrakten er den 24. november 2025.

3.3.3 Udlejers indestaelse

Forhold
Udlejer indestar i henhold til areallejekontrakten for, at Allego’s anvendelse af
det lejede areal til etablering og drift af ladeinstallation ikke strider mod geel-

dende offentlig planleegning, tinglyste servitutter eller gvrige private eller offent-
lige rettigheder.

3.3.4 Fremleje og overdragelse

Forhold

Allego er berettiget til helt eller delvist at fremleje det lejede samt til at overdrage
areallejekontrakten til tredjemand uden udlejers forudgdende samtykke.

3.5 Myndighedernes godkendelse

Kommentar og anbefaling

Til Kgbers orientering.

Kommentar og anbefaling

Det er DLAP’s vurdering, at Allego’s anvendelse af det lejede areal til etable-
ring og drift af ladeinstallation, ikke strider mod geeldende offentlig planleegning,
tinglyste servitutter.

Kommentar og anbefaling

Til Kgbers orientering, idet bestemmelsen kan indebaere en gget risiko for ud-
lejer i forhold til eksempelvis kommende lejeres kreditvaerdighed, anvendelse
og lgbende overholdelse af areallejekontrakten.

|

Forhold

Det fremgar af areallejekontrakten, at s&fremt de ngdvendige tilladelser og net-
tilslutninger til drift af ladeinstallationen ikke opnas inden 24 maneder fra un-
derskrivelse, eller hvis den aftalte placering af ladeinstallationen ma aendres
som led i myndighedsbehandlingen, er begge parter berettiget til at opsige are-

Kommentar og anbefaling

Kaber bar veere opmeaerksom pa, at fristen pd 24 maneder udlgber den 18.
marts 2027, og at der i perioden frem til dette tidspunkt bestar en risiko for, at
Allego kan opsige areallejekontrakten med gjeblikkelig virkning, hvis det kon-
stateres, at installationen alligevel kraever seerlige tilladelser eller tilslutninger,
som ikke foreligger, eller hvis placeringen sendres.

Strengt fortroligt

DLA Piper | 16



allejekontrakten med gjeblikkelig virkning, uanset aftalte opsigelses- og uopsi-
gelighedsperioder.

Areallejekontrakten blev underskrevet af begge parter den 18. marts 2025.

Allego har oplyst, at den pageeldende ladeinstallation ikke kraever seerskilte
godkendelser, tilladelser eller autorisationer. Dette synes umiddelbart at veere
i overensstemmelse med udgangspunktet efter reglerne om ladestandere,
hvorefter ladestandere som udgangspunkt kan veere omfattet af bygningsreg-
lementets regler om brugerbetjente anlaeg, som skal overholde bygningsregle-
mentet, men kan udfgres uden ansggning om byggetilladelse.

Det bemaerkes dog, at opsigelsesadgangen i areallejekontrakten ikke alene er
knyttet til byggetilladelse, men bredere til ngdvendige tilladelser og nettilslut-
ninger samt eventuelle placeringsaendringer som faglge af myndighedsbehand-
ling.

Idet, det er oplyst af Allego, at pagaeldende ladeinstallation ikke kreever seer-
skilte godkendelser, tilladelser eller autorisationer, vurderes risikoen pa det fo-
religgende grundlag at veere begraenset.
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BILAG 1 DEFINITIONER OG FORTOLKNING

1. Definitioner

APAén Betyder kgbsaftale indgaet den 17. juni 2026 mellem Seelger og Kaber.

Closing betyder gennemfgrelse af Transaktionen.

DLA Piper betyder DLA Piper Denmark Advokatpartnerselskab, CVR-nr. 35209352, Oslo Plads 2, 2100 Kgbenhavn @, Danmark.
Ejendommen Betyder ejendommen matr.nr. 67ad Horsens Markjorder, beliggende Krudthusvej 2, 8700 Horsens.

Kgber betyder K/S Horsens, Krudthusvej, CVR: 46510631, Marselis Tveervej 4, 8000 Arhus C.

Rapporten betyder denne due diligence rapport.

Seelger betyder REMA Etablering A/S, CVR: 20861606, Marsalle 32, 8700 Horsens.

Teknisk Radgiver Betyder Sweco Danmark A/S, CVR: 48233511, Roms Hule 4.4, 7100 Vejle.

Transaktionen betyder Kagbers pataenkte erhvervelse af Ejendommen.



BILAG 2 FORUDSATNINGER, FORBEHOLD OG BEGRANSNINGER

Anvendelse af Rapporten

Rapporten er underlagt de forudseetninger, forbehold og begraensninger, der er anfgrt nedenfor. Rapporten er udelukkende til brug for Klienten 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 pa baggrund af:

= Gennemgang af de med Klienten aftalte dele af det materiale, der var stillet til radighed i det af Saelgerne fremlagte datarumsmateriale.
= Seaelgernes svar pa de spgrgsmal, der er stillet under den gennemfarte due diligence.

= Materiale til radighed 27. april 2026 — 17. juni 2026.

| forbindelse med gennemgangen af det fremlagte materiale i datarummet har vi forudsat fglgende:

= At alle kopier af originale dokumenter er fuldsteendige 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 aegte,

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

= At parterne i de aftaler, hvor Seelger er part, 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 tidligere udgaver, herunder forelgbigt materiale udleveret til Klienten ved den lgbende rapportering.
Rapporten er underlagt fglgende forbehold

= Ved udarbejdelsen af Rapporten har vi begreenset vores gennemgang til spargsmal af juridisk karakter. Saledes daekker vores undersggelse ikke, og vi udtrykker ingen
mening om, eventuelle forhold vedrgrende regnskabsmeessige forhold, forsikringsdaekning, tekniske forhold, miljg forhold, skatte-, moms-, afgiftsmaessige problemer,
spgrgsmal vedragrende bankkonti og kvalitetskontrol samt andre ikke juridiske kommercielle og operationelle problemer eller tekniske spargsmal som direkte eller indirekte
kan pavirke Transaktionen.

= Vi har under vores undersggelser henholdt os til informationer stillet til radighed af Seelger samt dennes radgivere. Medmindre andet er anfart i Rapporten, har vi ikke veeret
i stand til at verificere og har ikke verificeret informationer fremlagt for os.

= Vi har foretaget vores gennemgang under konsultation af og p& baggrund af instruktioner modtaget fra Klienten.

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

= Rapporten er udarbejdet p& baggrund af den danske lovgivning og retspraksis, som er geeldende pa tidspunktet for udarbejdelsen af Rapporten, og Rapporten vil ikke blive
opdateret som fglge af efterfalgende lovaendringer, sendret retspraksis og lignende.

= Vihar 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 naevnte omrader.



Ansvar og haeftelse

DLA Piper Denmark er alene ansvarlig for eventuelle tab, som Klienten matte lide som en direkte felge af vores dokumenterede manglende overholdelse af vores opdrag for
Klienten, herunder fejlagtig radgivning eller forssmmelse i forbindelse med udferelsen af de i Rapporten beskrevne opgaver. Vi er ikke ansvarlige for indirekte tab.

Vores samlede ansvar kan belgbsmaessigt (alt inklusive) aldrig overstige totalt DKK 20.000.000 (tyve millioner) som faglge af vores radgivning af Klienten. Vi er ikke ansvarlige
for tab, som ikke er gjort gaeldende senest 18 maneder efter datoen for denne Rapport.






