JURIDISK DUE DILIGENCE
RAPPORT

EJERLEJLIGHED NR. 5 UNDER MATRIKULZAR FORAN-

DRING, HOJE TAASTRUP BOULEVARD 41 ST, 2630 HAJE

TAASTRUP

KROMANN
REUMERT

ADVOKATFIRMA
WWW.KROMANNREUMERT.COM
CVR-NR. DK 62 60 67 11

AARHUS
TLF +45701212 11

ANSVARLIG PARTNER:
PETER HYLDAHL EBBESEN

10. DECEMBER 2014
SAGSNR. 12345 DOCADM/SEK
DOK. NR. 987654-2

KZBENHAVN AARHUS LONDON
SUNDKROGSGADE 5 RADHUSPLADSEN 3 42 NEW BROAD STREET
DK-2100 K&GBENHAVN @ DK-8000 AARHUS C LONDON EC2M 1JD, UK



KROMANN
REUMERT

INDHOLD

1. BAGGRUND OG FORMAL i
1.1 Gennemgang og Rapport i
2. AFRAPPORTERING 3
2.2 Ejerlejlighedens juridiske status og heskriveise 3
23 Elerforhoid og haeftelser 4
2.4 Lejeaftale 4
2.5 Servitutter 5
2.6 Ptanforhold 6
2.7 Vurdering og skatter/afgifter 7

SIDE 2



1.1

1.1.1

KROMANN
REUMERT

BAGGRUND OG FORMAL

Gennemgang og Rapport

Kromann Reumert har som advokat for Blue Capital A/S og K/S Rema1000 Heje Taastrup (BC hhv. *Keber') bistdet med radgiviing i forbindelse med BC/Kabers
erhvervelse af ejerlejlighed nr. 5 af matr.nr. 67¢ Haje Taastrup by, der er under matrikuleer forandring, beliggende Hoje Taastrup Boulevard 41 st, 2630 Heje Taastrup,
(‘Ejertejligheden’ eller 'Ejendommen’). Matr.nr. 67e Hegje Taastrup by er herefter bensevnt 'Hovedejendommen'.

BC/Kaber har erhvervet Ejendommen i henhold til betinget kebsaftale (Kobsaftalen') dateret den 10. decemper 2014 indgaet med Stonewall Estate A/S, CVR-nr. 32
77 59 34, Kiubiensvej 11, 2150 Nordhavn {'Saslger’). Handlen er pa tidspunkiet for udarbejdelse af Rapporten ikke endelig.

Vi er blevet anmodet om at udarbejde denne juridiske redegerelse (Rapport)) vedrarende Ejendommen. Rapporten er baseret pA materiale modtaget fra Saelger i
henhold il den som Bilag 1 vedhaftede dokumentoversigt (‘Dokumentationen’).

Vores gennemgang og Rapporten omfatter bl.a.:

» Eiendommens juridiske status og beskrivelse
+ Ejerforhold og hasftelser

+  Servitutter, byrder og planforhoid

» Offentlig vurdering og skatter/afgifter

« Lejekontrakt

« Kogbsaftalen

Undtaget fra gennemgang

Vi ger seerligt opmeaerksom pé, at vi kke har gennemgaet eller rédgivet om Ejendommens teknigke, geotekniske, vedligeholdelsesmaeessige eller forureningsmeaessige
forhoid samt om kommercielle, skaite- og afgiftsmaessige (bortset fra ejendomsskatter), drifts- og regnskabsmaessige forhold, budget- og forsikringsmaessige forhold
samt finansierings- og haeftelsesmeessige forhold, ligesom vi helier ikke har hatt lejlighed til at besigtige Ejendommen og derfor ikke har haft mulighed for at vurdere
bygningens position i forhoid il forsyningstedninger, byggelinjer og lignende samt hvorvidt Ejendommen er lovligt opfert, indretiet og benyttet, BC/Kpber anbefales
derfor, at spge bistand pa de neevnte omréder, herunder at lade gennemfare en byggeteknisk gennemgang af Ejendommen og Hovedejendommen.
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Endelig har vi ikke foretaget nogen vurdering eller underspgelse af markedslejeniveauet for lejerndiet pa Ejendommen samt lejers bonitet,

Rapporfens struktur

Rapporten er udarbejdet med kortfattede bemesrkninger, idet vi alene har beskrevet forhoid, som er problematiske efler vazsentlige for Keber. Rapporten
udger saledes ikke en beskrivende analyse af Ejendommens forhold.

Vi opbevarer notater fra gennemgangen af Dokumentationen og kan efterfaigende besvare spprgsmat og skaffe yderligere opiysninger om bestemte for-
hold, s&fremt der er behov herfor.

Juridisk undersggelse

Vi har gennemfert en rent juridisk undersggeise med henblik pa at fokusere pa (i) forhold, der matie afholde en keber fra at erhverve Ejendommen, {ii)
forhold, der i veesentiig grad matte pavirke en kabers fastlaeggelse af prisen og vilkarene for handlen, samt (iii) andre forhold af vaesentiig betydning for en
keber.

Rapporten er baseret pa felgende forudsaetninger:

+ atdet materiale og de aftaler, der er stillet til vores rddighed, er ngjagtige og fuidstaendige genparter af det originale materiale og/elier aftaler,

« at materialet og/eller aftalerne er beharigt autoriserede og gyldigt udfeerdigede af den pagaidende part med den fornedne habilitet til at indga
og opfyide materialet og aftalerne, og

* atdet maieriale og de oplysninger, der er sfiliet til vores radighed, er og vedbliver at veere prascise og fuldsteendige og ikke pé nogen made
vildledende, samt at materialet ikke er blevet sndret eller tilbagekaidt,
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2. AFRAPPORTERING

2.1 Vi har nedenfor sammenfattet vores vaesentiigsie observationer og bemeaerkninger til den af Seslger fremiagte dokumentation.

2.2 Ejerlejlighedens juridiske status og beskrivelse
221 Kgber erhverver gjerlejighed nr. 5 af matr.nr. 67e Heje Taastrup by, der er under mafrikulaer forandring, beliggende Haje Taastrup Boulevard 41 st, 2630 Hele Taastrup.

222  Den matrikulaere forandring bestar i at den nuvaerende ejerlejlighed nr. 5 afgiver og modtager areat fra de nuvaerande ejerlejligheder nr. 6-8 af matr. nr. 67e Hoje Taastrup by,
beliggende Haje Taastrup Boulevard 45 st., 47 st. og 51 st., 2630 Haeje Taastrup, der ligeledes ejes af Salger. Den matrikuleere sag er under behandling af Szelgers landin-
spekigr og handlen er betinget af, at de matrikulaere forandringer er endeligt gennemfort og tinglyst senest pé overtageisesdagen den 31.12.2014.

223  De matrikulzzre forhold for ejerlejlighed nr. 5 efter gennemferelse af de anferte forandringer fremgar af 'Pategning pa anmeldelse og fortegnelse over ejerlejiighader mv. af
20.11.2014 udarbejdet af Malbak Landinspekterer A/S, med tihgrende oversigtskort, hvorefter det tinglyste areal for ejerlejflighed nr. 5 udger 851 m2 med et fordelingstal pa
17.567100. Dokumentet er underskrevet af samtlige ejerlejlighedsejere i ejerforeningen.

224 Keber skal ifalge Kebsaftalen ikke tale afvigeiser i det anfarte tinglyste areal for gjerlejlighed nr. 5, der i svrigt som minimum skal svare il det antal kvadratmeter, som fremgar
af Lejeaftalen, med allonge af 19.9.2013, underskrevet af udlejer og lejer hhv. 27.16.2014 og 5.11.2014 samt den alionge, som lgjer mangter at underskrive, dvs. 851 m2.
Handlen er betinget af, at allongen foreligger underskrevet af lejer senest pa overtagelsesdagen.

2.2.5 /Endringer i det anferte fordelingstal skal ifplge Kebsaftalen accepteres af Keber, sdledes, at fordelingstal skal vaere endeligt aftalt og fastsat i god tid inden Overtagelsesda-
gen. Keber skal ligeledes godkende enhver @ndring af fordelingen af fallesudgifter meliem ejerlejlighederne nr. 5-8 af matr.nr. 872 Hoje Taastrup by, herunder den indbyrdes
fordelingsprocent.

226 Ejerlejlighed nr. 5 er ifglge BBR meddeleisen en erhvervsejerlejlighed. BBR meddeleisen skal sendres af Salger eller Kaber, s& snart de matrikulzere forandringer er gennem-
fort, sdledes at de nye finglyste arealer er retvisende.

227  Keber har ifelge Kgbsaftalen haft fri adgang til Ejendommen, og Seslger har opfordret Kaeber til at foretage byggetekniske og miljpiekniske underspgelser samt andre under-
spgelser. Desuden er Keber bekendt med Ejendommens og bygningernes vedligeholdelsesmeessige stand samt Ejendoemmens forureningsmaessige stand, hvitket Keber
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accepterer, og Keber kan saledes ikke gere misligholdelsesbefajelser gasidende over for Saelger, herunder krasve forholdsmeessigt afslag | Kgbesummen, ophseveise eller
erstatning. Der er ved fastsaeitelsen af Kebesummen taget hensyn til dette forhold. Ejendommen sasiges sadledes med fuid ansvarsfraskriveise for Sasiger.

228  Dererfremiagt byggetilladelse af 30.4.2014 og ibrugtagningstilladelse af 2.5.2014 vedragrende den af lejer gennemfarte ombygning (nyindretning) af Ejendommen, hvilket dog
ikke i sig selv er udtryk for, at Ejendommen er lovlig opfaert, indrettet og benytiet. Keber afventer skriftlig dokumentation for at 3 naermere angivne forhold i ibrugtagningstilla-
delsen er opiyldt. Handlen er betinget af, at dokumentationen foreligger senest 23.12.2014.

2.3 Ejerforhold og haftelser

2.3.1  Ejerlejlighedens tinglyste ejer ifolge tingbogen er identisk med Salger.

2.3.2  Safremt det er muligt, er Keber som led i overdragelsen af Ejendommen, berettiget til at overiage stempelrefusion fra pantebrevene tinglyst pa Ejerlejlighederne nr. 5-8,
nvorfor Sazlger er forpligiet til at relaksere pantebrevene fra ejerlejlighed nr. B, 7 og 8 i forbindeise med de matrikulzere forandringer. Hvis ikke Kgber kan opna fuldstaendig

stempeloverfersel tif Kabers nye beldningspantebreve, skal kebesummen nedsasttes svarende til den manglende stempeludnytielsesmulighed.

233 Ejerlgjligheden er beheefiet pa falgende made i prioriteret raekkefolge, idet de pagaldende pantebreve tillige er tinglyst som heefieiser pa ejerlejlighed nr. 6-8.

01.12.1986 Vedtagler iyst pantsiiftende DKK 200.000,~
11.07.2007 Realkreditpantebrev, BRF Kredit, opr. DKK 3.111.000,-
11.07.2007 Realkreditpantebrev, BRF Kredit, opr. DKK 3.111.000,-
16.12.2012 Ejerpantebrev, underpantsat til A/S Mens Bank DKK 12.000.000,-

2.4 Lejeaftale

24.1  Leier har pa Hovedejendommens faellesareal opsat et gaskeleranizeg til ventitation og indrettet containerplads. Denne eksklusive brugsret er ikke reguleret i lejeaftalen, men
den faktiske benyttelse af fesllesarealet er Salger og Keber bekendt. Keber har som led i kebet af Ejendommen modtaget skiifilig bekresftelse (pr. e-mail) fra ejerforeningen
om at den til enhver tid vaerende ejer af gjerlejlighed nr. 5 har ekskiusiv brugsret til det feellesareal, hvor lejer har opsat gaskeleranlaeg og indrettet containerplads. Det bemasr-
kes i den forbindelse, at der ifalge Udstykningsloven kun kan stiftes eksklusiv brugsret til en del af en fast ejendom i maksimalt 30 &r (evt. med et rullende’ opsigelsesvarsal
pa 30 ar), hvorfor den af ejerforeningen tillagte eksklusive brugsret ikke lovligt kan geres tidsubegraenset. Kgber skal siledes vaere opmasrksom pa begraansningan i den
eksklusive brugsret, der tidsmaessigt ma anses for pabegyndt ved lejeforhoidets ikrafttraeden.
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Lejer har ifalge den geeldende lejeaftale med allonge lejet $54 m2 butiksareal. Idet Keber kun erhverver en ejerlejlighed med et areal pa 951 m2 har Rema 1000 tiltradt yderli-
gere en allonge til lejeaftalen, hvor det lejede areal udger 951 m2.

Seeiger skal senest pd overtagelsesdagen (ifelge Kabsaftalen) fremlaegge en ny garanti i relation til depositum udstedt af lejer til Kgber. Denne foreligger ikke pa nuvasrende
tidspunkt. Handlen er betinget heraf,

Szelger indestar som led i handlen for enhver udgift, som maétte blive palagt Ejendommen eller opkresvet hos dennes ejer som fslge ekstraudgifter vedrerende tidiigere konsta-
teret og nu udbedret skade i etageadskillelse/tag pa ejerlejlighedsbygningen. Indestaeisen er dog kun geeldende i en periode pd 6 méneder regnet fra overtagelsesdagen.
Der er ikke afialt nogen gkonomisk sikkerhed for opfyldelse af indestaelsen, hvis denne métie blive aktuel og ikke kan opfyldes af Szelger.

Lejer har selv forestaet og veeret ansvartig for den fulde indretning og ombygning af Ejendommen, herunder projektering, myndighedsbehandiing, udbud og udferelse, mod, at
Seelger har betall lejer et indretningstilskud pa DKK 4.950.000, ekskl. moms. Vesrdien af de foretagne indretningsarbejder som disse fremstod pa tidspunkiet for lejers overta-
gelse af lejemalet tiffalder Keber og mé anses som en del af Ejendemmen. Lejers efterfolgende seerindretninger og evrige sndringer skat ikke fiernes af lejer ved lejeforhol-
dets opher og tilherer udiejer. Lejeaitalen er uklart formuleret pd dette punkt, men Szelger har presciserende oplyst, at det er aftalt med Rema1000, at dar ikke pahviler iejer
nogen retableringsforpligtelser ved lejemalets opher. Kebsaftalen er befinget af at Szelger senest 23.12.2014 har indhentat lejers oplysning om hvorvidt igsere fitharende lejer
bortfiernes ved lejeforholdets ophar elter forbliver i lejemalet og tilherer udlejer, idet dette forhold ikke er reguleret i lejeaftalen.

Servitutter

Sasiger skal for dennes regning inden overtagelsesdagen tinglyse en servitut pa ejerlejlighed nr. 8, om at denne ejerleilighad ikke ma udiejes til discountsupermarked, s
leenge lejer driver forretning fra Ejendommen. Keber er pataleberettiget i henhold til servitutten. Det er usikkert om kommunen iht. Pianlovens § 42 og indholdet af den gasi-
dende lokalplan vil medvirke til at pategne en servitut med dette indhold. Sesvitutten er dog under alle cmsteendigheder bindende for Saelger og Kober som en utinglyst aftale.
Keber er forpligtet til at téle de servitutter, der af offentlige myndigheder vil blive palagt Ejendommen i forbindeise med de igangvaerende matrikuieere forandringer samt andre
servitutter med eller uden pant, der er nedvendige at paisegge Ejendommen i forbindelse med de matrikulzere forandringer, herunder vedtaegterne for ejerforeningen, safremt

disse @andringer ikke medforer, at Keber ikke kan opfylde sine forpligielser iht. lejeaftalen med Rema1000.

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

Dokumenttype

indholdibemaarkninger

25.04.1986

Anden Servitut

Tillzzgstekst, tillaeg til lokalplan 2.13.1.3 / Tilleegget er opheevet ifolge § 16 pkt. 11 den
galdende Lokalplan 2.13.1.24 'Et omrade ved Hoje Taastrup Boulevard og Dalberg-
stroget, Hoje Taastrup’, og har derfor ikke lazngere nogen selvstaendig retsvirkning.

20.05.1986

Anden Servitut

Bebyggelsesforhold, dok om bebyggelses, benytielse mv. / Bestemmeiserne er inde-
holdi i oprindeligt skade, hvor Haje Taastrup Kommune szelger en ubebygget jordpar-
cel, ag vedrorer tidsgraenser for byggepligt mv. idet der er opfert byggeri pa ejendom-
men og nyt plangrundiag er indfert efterfelgende har servitutten ikke lzenger nogen
selvstendig betydning.

01.12.1986

Anden Servitut

Tillz=gstekst, vediaegter for Ejerforeningen matr.nr. 87-E / Ingen bemeerkninger.

Planforhold

Ejendommen er omfattet af Lokalpian 2.13.1.24 "Et omrade ved Heje Taastrup Boulevard og Daibergstreget, Heje Taastrup’ samt lokaiplan ar. 2.13 og nr. 2.13.1, dog séle-
des, at ferstnaavnte lokalplan efter sit indhoid har fortrinsstiling ved indbyrdes uoverensstemmelser,

Lokaiplanen tilvejebringer det planmeessige grundiag for etablering af et byomrade med en blanding af butikker, kontorer, boliger, licerale erhverv, kultureile og offentlige
formal og mindre, ikke generende fremstillingsvirksomhed. Herunder en dagligvarebutik p& op til 1.000 m2 ud med Heje Taastrup Boulevard.

Lokaiplanen skal desuden sikre, at butikkerne bliver en integreret del af stationsforpladsen med abne facader og kundeorsienterede funktioner med gade og plads.

Omradet ma anvendes til butikker, kontorer, baliger, restaurationsvirksomhed, fiberalt erhvery, undervisning, kuiiurelie og offentlige formal og mindre, ikke forurenene fremstil-
lingsvirksomhed. Der ma ikke indretfes spiliehalier med gevinstgivende spilleaktiviteter.

inden for byggefeltet med Hgje Taastrup Boulevard og pladsen, méa stueetagen kun bruges 1il butikker. Der kan dog indrettes kundeorienterat iberalt erhverv som pengeinsti-
tut, ejendomsmaegler og tilsvarende med en samlet facadeleengde pa i alt 30 meter i den sydlige del af bebyggeisen, der ligger direkte ud til Hoje Taastrup Boulevard.

Inden for lokalplanomradet kan der maksimali indrettes 1.500 m?2 til detaithandel. Hele kvoten for detailhande! skal placeres i stueetagen i bygningen mod Heije Taastrup

Boulevard og pladsen.
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Vurdering og skatter/afgifter
Ejerlejlighed nr. 5 er endnu ikke selvstaendigt vurderet, da denne undergar matrikulzere forandringer.

Safremt ejerlejlighed nr. 5 ikke er selvsteendigt vurderet pa overtagelsesdagen, betaler Keber til Seelger en forholdsmeessig andel af skatter og afgifter pahvilende ejerlejlighe-
derne nr. 5-8 pa grundlag af sidst kendte offentlige ejendomsvurderinger fra overtagelsesdagen frem til den endelige selvstandige vurdering af ejerlejlighed nr. 5. Beregnin-
gen foretages ud fra ejerlejlighedernes nye arealer int. 'Pategning pa anmeldelse og fortegnelse over ejerlejligheder mv.' af 20.11.2014 udarbejdet af Malbak Landinspekterer

AJS. Forudsat, at ejerlejlighed nr. 5 ferst vurderes selvstaendigt ved den ordinaere vurdering pr. 1.10.2016, vil asndringer i skatter og afgifter ferst indtreede tidligst i 1 kvartal
2017.

Arhus, den 10. december 2014
Kromann Reumert

\M\J (e~

.
JacoblMgller, advokat Peter Hyldahl Ebbesen; advokat

LY
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