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1. Indledning og grundlaget for vores due diligence

Blue Capital A/S og K/S Sunset Boulevard, Hillered ("BC" eller "Keber”) har anmodet Advokatfirmaet
Gangsted-Rasmussen om at gennemfere en juridisk due diligence 1 forbindelse med BC/Kebers forhand-
linger med DKR Ejendomme ApS ("Sezlger") om BC/Kgbers erhvervelse af ejendommen matr.nr. 161
Trollesminde, Hillered Jorder, beliggende Sigrunsvej 20, 3400 Hillerod ("Ejendommen™).

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

De forhold, som vi har undersegt fremgér neden for under afsnit 2.

Der henvises i gvrigt til forretningsbetingelser for Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen under rapportens
pkt. 7.

2. Due diligencens omfang og karakter

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

Vores gennemgang har sdledes dels haft til formal at kunne give BC/Kaber et passende detaljeret indtryk
af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere problemstillinger, der efter vores opfattelse er
relevante for BC/Kgber.

Det udleverede materiale er gennemgéet ud fra en juridisk synsvinkel med henblik pa at gere Kaber op-
merksom pa:

e  Forhold, som efter vores vurdering kan medfoere at Keber ikke bar erhverve Ejendommen.

e  Forhold, som efter vores vurdering kan have vasentlig indflydelse pd Kebers vurdering af
Ejendommens veerdi eller de vilkar 1 henhold til hvilke Keber ensker at erhverve Ejendom-
men.

e  Forhold, som i gvrigt er af vaesentlig betydning for Keber i relation til Kabers overvejelser

om at erhverve Ejendommen.
Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

e  Oplysninger i henhold til tingbogen omfattende adkomst, heftelser og servitutter.
e BBR-Meddelelse.

e Ejendomsdatarapport.

e  Ejendomsvurdering.

e  Ejendomsskatter.

e  Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.

e  Planmessige forhold.

Side 3



GANGSTED-
RASMUSSEN

e  Energimezerkning.

e  Miljeforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
e  Ejendommens forsikringsforhold.

e  Verserende sager og tvister.

e Lejeforhold.

Den oven for indsatte oplistning er udtemmende. Vi gor opmaerksom p4, at andre forhold kan vere rele-
vante at undersege nermere, jf. neden for.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter ikke:

e  Geotekniske forhold.

e  Miljeforhold udover hvad folger af offentligt tilgeengelige databaser og registreringer.

e  Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

e  Kontrol af arealer.

o  Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

e  Gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for sa vidt angér korrekt-
heden af disse.

e  Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.

o  (Okonomiske og kommercielle forhold.

e  Finansierings- og haftelsesmessige forhold.

o  Byggelinjer, hejde- og afstandsforhold, skelforhold.

° Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstaende punkter kan veere omfattet af Szlgers oplysninger eller garantier 1 kebsaftalen. Vi
henviser til vores gennemgang neden for under pkt. 6.1. Derudover anbefaler vi Kober at vurdere, om
der er behov for radgivning fra anden side vedrerende ovenstaende forhold.

Bortset fra vores gennemgang af de udleverede dokumenter har vi ikke derudover haft adgang til oplys-
ninger fra Szlger.

3. Rapportens struktur

Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudseetningerne for rapportens udarbejdelse. Rap-
porten indeholder derudover en gennemgang af veesentlige identificerede forhold. Sddanne forhold kan
omfatte en beskrivelse af veesentlige forhold, herunder kontraktvilkar mv., ligesom ogsa forhold, som Kg-
ber skal veere seerligt opmeerksom pa er omfattet. Endelig vil vaesentlige identificerede forhold omfatte en
gennemgang og redegerelse af forhold, som kan medfere, at Ejendommen efter vores opfattelse ikke ber
erhverves eller forhold, som har veesentlig betydning for Kebers vurdering af Ejendommens pris eller vil-
kar for erhvervelse af Ejendommen.

Vi opfordrer Keber til at gennemleese den fulde rapport i detaljer samt at ngje gennemga det af Selger
udleverede materiale vedrerende Ejendommen.
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Forudsztninger

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

5.1

5.2

6.1

de personer hos Szlgers kontraktparter mv., der har underskrevet aftaler med Selger, har
haft den fornedne kompetence til at underskrive med bindende juridisk virkning for de
pagazldende kontraktparter mv.,

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

det udleverede materiale er korrekt og komplet, og

alle udleverede fotokopier er kopier af de respektive originale dokumenter.

Overordnet konklusion

Vi har i1 vores gennemgang af Ejendommens forhold ikke identificeret vaesentlige forhold, der
medfarer, at Kober ikke ber erhverve Ejendommen. Vi har endvidere ikke identificeret forhold,
der efter vores opfattelse afviger fra, hvad kan forventes identificeret pé tilsvarende Ejendomme.

Vi gor opmeerksom pa, at erhvervelse af en ejendom i investeringsgjemed indeberer kommerci-
elle risici, som ikke er omfattet af vores gennemgang af Ejendommens dokumenter eller vores
konklusioner i denne rapport.

Identificerede veesentlige forhold

Kabsaftalen

Kebsaftalen vedrerende matr. nr. 161 Trollesminde, Hillerad Jorder, beliggende Sigrunsvej 20,
3400 Hillered er underskrevet af Szlger den 12. december 2016 og af Keber den 13. december
2016 og er betinget af:

. Kebesummens betaling og eventuelle forrentning
. At overtagelse sker senest den 1. marts 2017
. Keober erhverver ejendommen til brug for udbud af K/S projekt, og kebsaftalen er derfor i

sin helhed fra Kebers side betinget af, at kebers K/S udbud fuldtegnes.

Kebsaftalen angar den ovenfor beskrevne ejendom, som Szlger lod opfere i 2010 og hvorfra
restauranten Sunset Boulevard Fresh Food drives af Danske Koncept Restauranter A/S. Der er
udstedt ibrugtagningstilladelse dateret 28. juni 2010.
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Ejendommen er oplyst som opfert efter de beskrivelser/tegninger, der er oplistet i den oprinde-
lige lejekontrakt mellem Selger og Danske Koncept Restauranter A/S.

Ifelge BBR-meddelelse bestér det bebyggede areal af 365 m? og Ejendommens tinglyste areal er
500 m? heraf vej 0 m?.

Ifelge kebsaftalen overdrages Ejendommen i enhver henseende i den stand, hvori den er og fo-
refindes for tidspunktet for kebsaftalens underskrift. Szlger er saledes ikke ansvarlig for mangler
ved Ejendommen, som Keber burde have konstateret inden overtagelsesdagen. Endvidere er
Selger ikke ansvarlig for skjulte mangler ved Ejendommen.

Der er udarbejdet teknisk notat af 6. oktober 2016 vedrerende vurdering af vedligeholdelses-
omkostninger for Ejendommen, og der er pd baggrund heraf opnaet enighed om, at lejer skal
betale kr. 50 pr. m? bygningsareal til deekning af udvendig vedligeholdelse, som herefter forestds
og bekostes af udlejer i henhold til lejeaftalen og dens naermere bestemmelser herom, hvortil
henvises, jf. nedenfor.

I kebsaftalen indestér selger blandt andet for, at de pa Ejendommen verende bygninger med
deri veerende installationer er lovlige opfort, indrettet og benyttet, og at Ejendommen lovligt
kan anvendes til udlejning til fastfood restaurant, at Ejendommen ikke er omfattet af tidsbe-
grensede dispensationer, at der ikke verserer retssager eller andre tvister om Ejendommen.

I forhold til lejekontrakten indestar Salger for, at lejekontrakten er gyldig og i kraft pr. overta-
gelsesdagen, at Szlger har opfyldt sine forpligtelser som udlejer, at hverken Selger eller lejer er i
misligholdelse, at aftalt lejeregulering, drift og forbrugsafgifter samt skatter og afgifter lovligt
kan opkraeves hos lejer.

Ud over en raekke szdvanlige kebsretlige forhold anfarer kebsaftalen, at Danske Koncept Re-
stauranter Holding ApS har forkebsret til Ejendommen til den pris og vilkér en tredjemand/sel-
skab dokumenterbart vil give for Ejendommen. Forkebsretten er neje reguleret i kebsaftalen og
er gyldig sa leenge Danske Koncept Restauranter A/S er lejer af Ejendommen.

Erhvervslejekontrakt

Som led i erhvervelse af Ejendommen har Danske Koncept Restauranter A/S forhandlet en ny
lejekontrakt med udlejer/Salger DKR Ejendomme ApS, hvilken lejekontrakt Keber overta-
ger/indtreeder i, 1 forbindelse med erhvervelse af Ejendommen. Denne lejekontrakt har Keber
pa visse omrader haft mulighed for at fremkomme med bemeerkninger til.

Pa ovennzvnte baggrund er der i et vist omfang tale om en konstruktion, der har lighed med en
sale- og lease back aftale. Det vurderes imidlertid, at sédvel kebsaftale som lejekontrakt er udar-
bejdet pa traditionel vis, ligesom den mellem DKR Ejendomme ApS og Danske Koncept Re-
stauranter A/S aftalte leje ikke er aftalt som en egentlig finansiel ydelse, men neermere en ren
markedsleje. Der henvises i det hele til prospektets beskrivelse heraf.

Side 6



6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

GANGSTED-
RASMUSSEN

Det lejede

Det lejedes bruttoareal udger 370 m2 med ubegraenset brugsret for lejer til tilherende uover-
deekket varegard samt ejendommens evrige udearealer indenfor matriklen. Endvidere har leje-
ren brugsret til feellesarealer tilhorende Grundejerforeningen Tolvkarlevang-Nord, jfr. vedtegter
for grundejerforeningen, jf. nedenfor.

Lejeren skal til enhver tid respektere de geldende regler og retningslinjer for grundejerforenin-
gen. Ejendommen er oprindeligt en sokkeludstykning, hvor adgangsveje, drive-in bane, areal for
varelevering, parkering m.v. er beliggende pa arealer tilhgrende grundejerforeningen.

Beregningen af bruttoetagearealet er bindende fastsat af parterne uanset efterfelgende opmaéling
af lejemélet méitte afvige herfra. Efterfolgende ®ndringer i m? giver sdledes ikke lejer eller udle-
jer ret til at endre lejen.

Anvendelse

Det lejede ma udelukkende anvendes til restaurationsvirksomhed.

Lejemalet er erhvervsbeskyttet, hvilket medferer, at lejer vil have krav pa erstatning, safremt le-
jemalet opsiges af udlejer, jf. § 62 1 lov om leje af erhvervslokaler.

Ikrafttraeden, overtagelse, opsigelse og ophar

Lejekontrakten treeder i kraft 15. december 2016. Kontrakten erstatter den pa underskriftstids-
punktet geldende lejekontrakt. Formalet med denne nye lejekontrakt er at eendre visse vilkar,
under hvilke lejeren oprindeligt har lejet Ejendommen af udlejer. Saledes fortsetter lejeforhol-
det under den nye kontrakt, idet lejemaélet oprindeligt er ibrugtaget pr. 1. juli 2010. Standen af
det lejede tager udgangspunkt i en nyopfert ejendom i 2010, hvor hensynet til almindelig slid
og xlde skal vurderes, ved fraflytning, jf. nedenfor.

Vi geor opmeerksom pa, at det fremgar af bilagene til lejekontrakten, hvad der tilherer det lejede
og hvad der er lejers leverancer.

Fra udlejers side kan lejemalet tidligst opsiges den 15. december 2046 til opher den 30. juni
2047, og fra lejers side kan lejemalet tidligst opsiges den 15. december 2031 til opher den 30.
juni 2032.

Afstaelse

Lejer har ret til at afstd det lejede til en ny lejer til samme anvendelse i overensstemmelse med
lejeaftalens pkt. 3, hvad enten der er tale om en fysisk eller juridisk person.

Udlejer kan kun neegte godkendelse, safremt udlejer har dokumenterbare berettigede indven-
dinger mod den indtredende lejers ekonomiske forhold eller branchekendskab. Safremt Danske
Koncept Restauranter Holding ApS garanterer for indtraeedende lejers betalinger kan udlejer
dog ikke neegte afstaelse.
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Inden for lejers uopsigelighedsperiode, kan udlejer som betingelse for godkendelsen af afstielse
betinge sig, at Danske Koncept Restauranter Holding ApS garanterer for indtreedende lejers
betalinger, som kan opkraeves i henhold til lejeaftalen.

Danske Koncept Restauranter Holding ApS skal saledes godkende afstaelsen, safremt udlejer
kreever, at garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding ApS skal vedblive at veere geel-
dende efter afstdelsen.

Séafremt Danske Koncept Restauranter Holding ApS’ garanti er i kraft, og lejeaftalen mislighol-
des af indtreedende lejer, skal udlejer senest 7 hverdage efter, at indtreedende lejer har mislig-
holdt sin betalingsforpligtelse i henhold til lejeaftalen underrette Danske Koncept Restauranter
Holding ApS om betalingsmisligholdelsen.

Séfremt udlejer underretter Danske Koncept Restauranter Holding ApS om en misligholdelses-
situation senere end 3 maneder efter den pageldende misligholdelsessituation er opstaet, og le-
jemalet er blevet eller bliver ophaevet, skal garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding
ApS ikke d=zkke huslejen de forste 3 maneder efter underretningen.

Arlig leje og aftalt regulering af lejen

Den érlige leje udger ekskl. moms kr. 820.000,00 der erleegges ménedsvist forud hver den 1. i
maneden, forste gang ved lejemalets ikrafttreeden. Lejen forhejes hvert r pr. 1. januar med den
procentvise stigning i1 nettoprisindekset for keber 2 ar for reguleringsaret til oktober aret forud
for reguleringsaret, dog minimum 1% og max 3% p.a.

Reguleringen foretages af den pa reguleringstidspunktet geldende arlige leje, forste gang 1. ja-
nuar 2018.

Det er aftalt, at retten til at kreeve lejen reguleret til markedslejen ikke kan anvendes af hverken
lejer eller udlejer 1 udlejers uopsigelighedsperiode, jf. ovenfor. Herefter kan hver af parterne
kraeve lejen reguleret til markedsleje efter de til enhver tid geldende regler herom.

Forbrugsudgifter, forsikring, administration og skatter/afgifter

Lejer skal veere registreret som direkte aftager hos forsyningsverkerne, og betaler séledes for-
brugsudgifter direkte til forsyningsveerkerne.

Lejer refunderer efter lejeaftalen udlejers omkostninger til forsikring samt omkostninger til de
pa Ejendommen hvilene skatter og afgifter.

Lejer refunderer endvidere udlejers andel af omkostninger til medlemskab af den grundejerfor-
ening, hvortil lejemaélet herer.

Endelig refunderer lejer udlejers administrationsomkostninger med et fast belagb svarende til
1,5% af den til enhver tid veerende arlige leje.
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Sikkerhed

T1il sikkerhed for lejers forpligtelser stiller Danske Koncept Restauranter Holding ApS, Cvr.nr.
30 36 14 31 moderselskabsgaranti. Denne garanti skal veere geeldende i lejers uopsigelighedspe-
riode.

I henhold til garantien indestir Danske Koncept Restauranter Holding ApS som selvskyldner-
kautionist for lejers forpligtelser under lejeaftalen. Efter udleb af uopsigelighedsperioden erstat-
tes garantien med en bankgaranti pa anfordringsvilkér fra et anerkendt dansk pengeinstitut pa
et beleb svarende til 6 méaneders aktuel leje med tilleeg af andre betalinger, som lejer skal er-
leegge under aftalen med tilleeg af moms.

Vi gor opmeerksom pa, at lejeaftalen indeholder en skeerpet pligt til orientering af Danske Kon-
cept Restauranter Holding ApS, sdfremt lejeren misligholder lejeaftalen.

Séafremt Danske Koncept Restauranter Holding ApS’ garanti er i kraft, og lejeaftalen mislighol-
des af indtreedende lejer, skal udlejer senest 7 hverdage efter, at indtreedende lejer har mislig-
holdt sin betalingsforpligtelse i henhold til lejeaftalen underrette Danske Koncept Restauranter
Holding ApS om betalingsmisligholdelsen.

Séfremt udlejer underretter Danske Koncept Restauranter Holding ApS om en misligholdelses-
situation senere end 3 maneder efter den pageldende misligholdelsessituation er opstaet, og le-
jemalet er blevet eller bliver ophavet, skal garantien fra Danske Koncept Restauranter Holding
ApS ikke d=zkke huslejen de forste 3 maneder efter underretningen.

Vedligeholdelse og fornyelse

Udgifter til vedligeholdelse af Ejendommens klimaskaerm i form af tag og facader, men ikke
omfattende dere, vinduer og ruder pahviler udlejer. Endvidere pahviler det udlejer at vedlige-
holde Ejendommens befsestede arealer, dog ikke omfattende vedligeholdelser som kan henfores
til lejers brug af tung trafik og lign.

Herudover omfatter udlejers vedligeholdelsespligt ogséd de af Ejendommens udendersinstallatio-
ner, som tilherer Ejendommen og som ikke er installeret pa lejers foranledning, eksempelvis be-

lysning af udearealer.

Lejer betaler arligt det faste bidrag til udlejers vedligeholdelse med kr. 50 pr. m? af det lejedes
bruttoetageareal.

Al indvendig vedligeholdelse forestds og bekostes af lejer.

Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

I henhold til lejekontrakten skal lejer aflevere lejemalet i velvedligeholdt stand med undtagelse
af almindeligt slid og =lde, som ma forventes i lejeperioden, ligesom lejemalet skal vere fejet
samt ryddet for lejers e¢jendele og effekter.

Vi gor seerskilt opmeerksom pa, at lejer saledes ikke skal aflevere lejemalet ny-istandsat.
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Det fremheeves, at det af denne bestemmelse folger, at udlejer/ejer ikke kan forvente at modtage
en nyistandsat ejendom pr. opherstidspunktet, men tveertimod en ejendom, der i et vist omfang
henstar med behov for istandsattelse, og sdledes ikke umiddelbart ma kunne forventes at kunne
lejes ud i den tilstand den afleveres i fra lejer.

Entrepriseforhold

Som naevnt ovenfor opforte Seelger ejendommen i lgbet af 2010 og modtog ibrugtagningstilla-
delse dateret 28. juni 2010. Bygningen blev efter det oplyste opfort efter de beskrivelser/tegnin-
ger, der var geldende 1 lejekontrakten mellem szlger og Danske Koncept Restauranter A/S.

Det fremgér af lejekontrakten, jf. pkt. 6.2, at lejekontrakten er en videreferelse af et eksisterende
lejeforhold og pé denne baggrund bekrefter lejer, at lejemaélet oprindeligt er afleveret til lejer 1
aftalt stand og lejer derfor afstar fra at gere geeldende, at lejemalet ved ikrafttreeden var beheeftet
med mangler.

Eftersom Ejendommen er feerdigopfert medio 2010 er der ikke entreprenergarantier i henhold
til AB 92 eller ABT 93, som Keber kan overtage.

Selger har saledes et seedvanligt seelgeransvar i henhold til dansk rets regler herom afstemt i for-
hold til kebsaftalen, jf. pkt. 6.1. Det bemerkes 1 denne forbindelse, at kebsaftalen indeholder en
ansvarsfraskrivelse for Szlger.

Offentlig ejendomsvurdering og ejendomsskatter

Der er fremlagt oplysning om kommunal ejendomsskat m.m. af fast ejendom 2016 af 18. no-
vember 2015, hvoraf fremgar at ejendomsverdien udger kr. 3.100.000 heraf grundveerdi kr.
253.000.

Grundskyld udger kr. 5.224,45 og dekningsafgiften kr. 26.291,80 1 alt kr. 31.584,45 incl. rot-
tebekaempelse med kr. 68,20. Ifelge lejekontrakten refunderer lejer ejendomsskatter.

Lokalplan

Lokalplan nr. 3.32 er geldende for Ejendommen.
Af lokalplanens pkt. 3.3.1, delomrade 2, fremgéar det, at der mé opferes og indrettes blandt an-
det restaurant, cafe el.lign.

Teknisk beskrivelse og dokumentation af Ejendommen

Der blev givet ibrugtagningstilladelse til byggeriet pa Ejendommen den 28. juni 2010. @Qvrige
tekniske forhold er ikke omfattet af vores due diligence, idet der henvises til teknisk gennem-
gang af Ejendommen.

Oplysning vedrerende jordforurening

Der er udleveret jordforureningsattest af 9. november 2016. Af ovennaevnte attest fremgér det,
at denne er baseret pa de informationer, der er registreret i den felles offentlige landsdeekkende
database pa jordforureningsomradet.
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Af attesten fremgar det, at matriklen ikke er kortlagt. Region Hovedstaden har pa nuvaerende
tidspunkt ingen oplysning om jordforurening pa den pageldende matrikel. Matriklen er omfat-
tet af omradeklassificering og matriklen er ikke fritaget for analysepligt ved jordflytning.

Der henvises i det hele til de tekniske beskrivelser af ejendommen, jf. pkt. ovenfor, idet ejen-
dommens miljemeessige forhold ikke er omfattet af denne due diligence.

Energimaerke

Ejendommens energimerke er ikke modtaget pa tidspunktet for udarbejdelse af denne due dili-
gence. Salger er forpligtet til at udlevere energimeerke, ligesom dette er efterspurgt hos Szlger.

Ejendomsdatarapport

Overordnet giver Ejendommens ejendomsdatarapport ikke anledning til serlige bemeerkninger.

Vi har noteret folgende:

. Der er ingen igangverende byggesag for Ejendommen.

. Der er ikke registreret olietanke pa Ejendommen.

. Der er ikke registreret fredede bygninger pa Ejendommen.

. Pr. 9. november 2016 oplyses det, at den arlige ejendomsskat udger kr. 31.516,00.

. Der henvises til ejendomsskattebilletten ovenfor.

. Ifolge ejendomsdatarapporten er der ikke oplysning om utinglyste geeldsposter, garantier,
restancer eller andet til kommunen, hvilke hefter pa Ejendom, og dermed skal overtages
af Keber.

. Der er ikke registreret huslejensvnssager.

. Der er mulighed for kollektiv varmeforsyning.

. Der er pa Ejendommen registreret oplysninger vedrerende spildevandsforhold og Ejen-

dommen er beliggende i1 et omriade med drikkevandsinteresser.

. Som det fremgar ovenfor er Ejendommen lettere forurenet, men ikke kortlagt og der er
ikke udstedt pabud 1 henhold til jordforureningsloven.

. Der er ikke forfalden geeld til kommunen den 9. november 2016.

. For sa vidt angar varmeforsyning sker dette fra Tolvkarlevang-Nord fjernvarme med for-
syningsselskab HMN Naturgas I/S. Der er forbud mod opvarmning med el.

. For sa vidt angar aktuelle aflebsforhold fremgér det af ejendomsdatarapporten, at der er
aflgb til spildevandsforsyningens rensningsanleg og der er registreret privat alment vand-
forsyningsanleg pa Ejendommen.

. Kommunen er ikke indstillet pa at opheve tilslutningsretten/pligten til spildevandsforsy-
ningen helt eller delvist.
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BBR-meddelelse
Af BBR-meddelelse af 9. november 2016 fremgér folgende:

Ydervaegge opfert i betonelementer, tagdeekning i form af tagpap.

Bebygget areal 365 m2, hvilket svarer til det samlede bygningsareal. Med det samlede byg-
ningsareal menes arealet af samtlige etager, areal af evt. keelder og tagetage regnes ikke med her.

Tingbogsattest

Pa ejendommen er der felgende heftelser:

23.05.2011 kr. 5.610 til Grundejerforeningen Tolvkarlevang Nord, Hillerad
11.04.2014 kr. 5.421.000 til Realkredit Danmark A/S
01.11.2010 kr. 3.000.000 Ejerpantebrev DKR Ejendomme ApS

Ejendommen handles pad kontantbasis uden overtagelse af geeld.
Folgende servitutter haefter pad Ejendommen:

Servitut nr. 1 af 22. december 1960.

Servitutten er en tinglyst kendelse, hvor Landsvasenngevnet afger, at arbejde vedrerende forny-
else og senkning af ca. 160 m af nordlig ende af eksisterende aflobsledning skal udferes. Arbej-
det udferes pa foranledning af Hedeselskabet efter atholdt licitation. Anlegsudgiften blev pa
daveerende tidspunkt fordelt mellem Lodsejerne og i samme forbindelse blev det fastlagt, at ud-
gift ved anlaeggelse og vedligeholdelse vil vaere at fordele pa de i anlegget interesserede efter en
bestemt partsfordeling. Det er pa det foreliggende grundlag ikke muligt at vurdere, hvorvidt ser-
vitutten pa nuverende tidspunkt stadig matte veere aktuel.

I bekreftende fald vurderer vi, at omkostningen forbundet med vedligeholdelse af det pagel-
dende anleeg vil vaere at betale under grundejerforeningen som de enkelte ¢jendomme 1 omréadet
betaler til.

Servitut nr. 2 af 23. juli 2007 — tilleegstekst vedtegter for Grundejerforeningen Tolvkarlevang-
Nord, Hillered

Der henvises i det hele til grundejerforeningens vedtaegt m.v. kommenteret nedenfor.

Servitut nr. 3 af 30. august 2010 — vedrerende bebyggelsesforhold

Af denne servitut fremgér det, at den til Ejendommen herende byggeret i alt 374 m? er udnyttet
ved opferelse af den pa Ejendommen varende bygning. Endvidere er den til enhver tid veerende
gjer af Ejendommen uberettiget til uden tilladelse/erhvervelse af yderligere byggeret fra NCC
Property Development A/S at opfere yderligere bebyggelse pa Ejendommen.

Pataleberettiget ifelge deklarationen er NCC Property Development A/S.
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Grundejerforeningen Tolvkarlevang-Nord, Hillered

Pa Ejendommen er tinglyst vedtaegter for ovennaevnte grundejerforening, som ejer af Ejendom-
men er pligtig medlem af.

Grundejerforeningens formal er at varetage medlemmernes interesse vedrerende drift, vedlige-
holdelse, istandsattelse og fornyelse af feelles p-arealer, feelles belysning og evrige fzlles anlaeg,
der herer under foreningens omrade.

Ejendommen er udstykket som en sdkaldt sokkelgrund 1 henhold til grundejerforeningens pkt.
2.3, hvoraf fremgar, at al vedligeholdelse, fornyelse m.v. indenfor sokkelgrunden forestas og be-
kostes af den enkelte ejer.

Omradet, hvorfra Ejendommen er udstykket fremgar af bilag 1 til grundejerforeningsvedtaeg-
terne.

Efter opferelse af de enkelte bebyggelser kan der ikke uden samtlige medlemmers accept — in-
denfor grundejerforeningens geografiske omrade — ske @ndringer vedrerende vej/parkeringsfor-
hold og trafikadgange, varegarde m.v., idet der dog efter seedvanlig praksis og efter Hillered
Kommunes serlige godkendelse pa parkeringsarealerne kan etableres overdeekninger til de en-
kelte forretningers/virksomheders kundevogne.

Grundforeningens omréade udgeres af matr.nr. 16 a Trollesminde, Hillered Jorder og benyttes
som foreningens feellesareal.

Renholdelse, vedligeholdelse, istandseaettelse og fornyelse af feellesarealer m.v. administreres og
varetages af foreningen.

Foreningens omkostninger til varetagelse af foreningens formadl, herunder til drift af feellesarea-
ler og felles belysning og @vrige feelles anleeg m.v. fordeles pa og opkraeves som a conto bidrag
hos medlemmerne i forhold til det enkelte medlems erhvervede byggeret, set i forhold til den
totale byggeret indenfor foreningens omréde.

Séfremt der indferes tidsbegreensning pa parkeringsarealet og/eller parkeringsafgift, er den en-
kelte ejer/lejer berettiget til med kort eller anordning, der kan placeres i bil, at disponere over et
antal parkeringspladser, der svarer til 1 plads pr. butik med tilleeg af yderligere en plads pr. pa-
begyndt 1000 m? butiksareal, siledes at hver butik som minimum har 2 pladser. Det omrade
indenfor parkeringsarealet, hvorpa personaleparkering skal ske fastleegges af grundejerforenin-
gens bestyrelse.

For sa vidt angar heftelser og ¢jerskifte fremhaeves, at den til enhver tid veerende ejer hefter for
alle ejendommens forpligtelser overfor foreningen, herunder eventuelle restancer, idet den tidli-
gere ejer dog tillige vedbliver at heefte for restancer overfor foreningen hidrerende fra tiden for
den mellem den tidligere ejer og erhververen aftalte overtagelsesdag.

I forleengelse af ovenstdende grundejerforeningsvedteegt er der fremlagt referat af ekstraordineer
generalforsamling den 24. februar 2016 samt ordiner generalforsamling af 6. april 2016.
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Det er veesentligt at fremheeve, at hovedpunktet pa generalforsamlingen af 24. februar 2016 an-
gik det forhold, at grundejerforeningen er blevet palagt ejendomsskat af parkering og grenne
omréder.

Det er pa ovennavnte baggrund vesentligt, at bidrag til grundejerforeningen uanset storrelse
kan overveltes pa lejer i henhold til den gennemgéede lejekontrakt med Danske Koncept Re-
stauranter A/S.

Herudover blev der truffet beslutning vedrerende forholdsmeessig andel i forhold til feellesareal
vedrerende Bauhaus.

Pé den ekstraordingere generalforsamling blev budget gennemgéet og der var enighed om at op-
kreeve kr. 1.200.000 med en a conto pa kr. 600.000 i henhold til fordelingsskema. Der var enig-
hed om at ovenneaevnte skulle fremlegges pa ordineer generalforsamling til godkendelse.

Pé den ordinzere generalforsamling den 6. april 2016 blev det endeligt besluttet, at opkraeve et
samlet bidrag til foreningen pa kr. 1,2 mio. med kr. 600.000 i marts méaned og kr. 600.000 i
juli/august.

Det blev endvidere besluttet at tilbagekalde klage, som grundejerforeningen havde indgivet
overfor SKAT vedrerende ejendommens verdi pa feellesareal.

Ifelge regnskab fremlagt fra grundejerforeningen af 2015 fremgar det, at der i 2014 og 2015
alene har veret behov for opkraevning af indbetalinger i sterrelsesorden kr. 420 — 450.000, dog
underskud 1 2015 pa TKR 158.

Baggrunden for, at der fremadrettet opkraeves kr. 1,2 mio skyldes ejendomsskat, der 1 2016 er
indsat med kr. 330.000 arligt samt at blandt andet snerydningsomkostningen er hevet med kr.
100.000 éarligt

Ejendommens tekniske tilstand - vedligeholdelsesomkostninger

Der er udleveret kopi af notat fra Ingenier’ne af 6/10 2016 vedrerende vurdering af vedligehol-
delsesomkostninger forbundet med Ejendommen. Konkret er der blevet bedt om en vurdering
af de forventede udgifter til vedligehold af bygningens ydersider de kommende 20 ar.

Det samlede beleb til vedligeholdelse anslés til kr. 200.000, idet der i belebet er forudsat at lejer
selv star for vedligeholdelse af udvendige arealer samt vinduespartier, herunder dore og drive-
in-luger, ligesom vedligeholdelse af udvendige installationer, sdsom kelekompressor og ventila-
tionsanleg, reklameskilte, lamper m.v. ligeledes forestds af lejer.

Der er endvidere ikke afsat belob til afskrivning for bygningsdele, sdsom eksempelvis tagdaek-
ning, der mé forventes at have en samlet levetid pé ca. 30 ar.

Der henvises endvidere til teknisk due diligence udarbejdet af Alectia.
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--0000000--

Kebenhavn, denN 3. december 2016

Lasse Stjernholm Detlevsen
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7. Forretningsbetingelser

Forretningsbetingelser for advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen af oktober 2012:

Forretningshetingelserne geelder for alle advokatopgaver, som Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen, ("Gangsted-Rasmussen™)
udfarer for klienten, i det omfang de ikke matte vare fraveget ved anden aftale.

Opdraget
Gangsted-Rasmussens opdrag omfatter juridisk radgivning og afgranses i samarbejde med klienten.

Instrukser
Gangsted-Rasmussen radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted-Rasmussen er imidlertid berettiget til at
nagte at efterkomme en instruks, safremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre regler, f.eks. om "god advokatskik™.

Konflikter
Gangsted-Rasmussen undersgger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter, som medfarer, at Gang-
sted-Rasmussen er afskéret fra at repreesentere klienten.

Kreditoplysninger
Gangsted-Rasmussen er berettiget til at undersgge klientens kreditveerdighed. Dette sker ved indhentelse af oplysninger fra ek-
sempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

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

Fortrolighedsforpligtelsen geelder med respekt af regler, som paleegger Gangsted-Rasmussen oplysningspligt i forhold til offent-
lige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsatter Gangsted-Rasmussen honoraret pé
baggrund af sagens gkonomiske og principielle betydning for klienten, det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens komplek-
sitet, det anvendte tidsforbrug, graden af specialistviden og det opnéede resultat. Gangsted-Rasmussen henleder sarligt opmeerk-
somheden 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 maned og endeligt i forbindelse med sagens
afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes morarenter i overensstemmelse med rentelovens bestem-
melser.

Opdragets varighed

Savel klienten som Gangsted-Rasmussen kan til enhver tid opheeve samarbejdet. | det tilfeelde hvor Gangsted-Rasmussen ophz-
ver samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestemmer, "at en advokat ikke ma udtreede af en sag
pa en sadan made og under sddanne omstendigheder, at klienten afskares fra rettidigt og uden anden skadevirkning at sgge
anden juridisk bistand.

Ansvarsbegransning

Gangsted-Rasmussen er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for eventuelt tab, som rad-
givningen maétte pafare klienten, med de nedenfor anfarte begransninger.

Gangsted-Rasmussens ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende indirekte tab.

Derudover gelder falgende 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 saledes ikke mod den enkelte partner eller andre
juridiske medarbejdere.

Som danske advokater radgiver Gangsted-Rasmussen alene om danske juridiske forhold. S&fremt opdraget involverer uden-
landsk lovgivning, anbefaler Gangsted-Rasmussen, at klienten engagerer lokale advokater. Gangsted-Rasmussens involvering i
sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske retsforhold.

Gangsted-Rasmussen er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens gvrige radgivere, herunder uanset om sadanne radgivere
er engageret med Gangsted-Rasmussens bistand.
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Arkivering
Sagsakter opbevares pa arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsfgring
Gangsted-Rasmussen kan ved sin markedsfgring 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

| tilfeelde af utilfredshed med Gangsted-Rasmussens radgivning eller behandling af sagen i gvrigt 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 salar for Advokatradet/ Advokatnavnet. De Advokatetiske Regler kan findes pd www.ad-
vokatsamfundet.dk.

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

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