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INDLEDNING

Introduktion

Blue Capital A/S og K/S Taastrup, Osterparken ("BC” eller ”Keber”) har anmodet Gangsted
Advokatfirma om at gennemfere en juridisk due diligence 1 forbindelse med BC/Kebers for-
handlinger med Coop Danmark A/S (”Seelger”) om BC/Kebers erhvervelse af ejendommen
beliggende Osterparken 8, 2630 Taastrup, ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 5¢ Taastrup Valby By,
Taastrup Nykirke ("Ejendommen”).

I forbindelse med vores gennemforelse af den juridiske due diligence har vi modtaget en reekke
dokumenter vedrerende Ejendommens juridiske forhold, herunder lejekontrakt og evrige seed-
vanlige dokumenter fra Szlger.

De forhold, som vi har undersegt fremgar nedenfor under afsnit 1.2.

Der henvises 1 evrigt til forretningsbetingelser for Gangsted Advokatfirma under rapportens pkt.
16.

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 re-
laterer sig til Ejendommen.

Vores gennemgang har siledes dels haft til formal at kunne give BC/Keaber et passende detalje-
ret indtryk af Ejendommens juridiske forhold og dels at identificere problemstillinger, der efter
vores opfattelse er relevante for BC/Keber.

Det udleverede materiale er gennemgéet ud fra en juridisk synsvinkel med henblik pa at gere
Keber opmeerksom pa:

. Forhold, som efter vores vurdering kan medfere at Keber ikke bor erhverve Ejendom-
men.

. Forhold, som efter vores vurdering kan have vasentlig indflydelse pa Kebers vurdering af
Ejendommens veerdi eller de vilkér i henhold til hvilke Keber ensker at erhverve Ejen-
dommen.

. Forhold, som i evrigt er af vaesentlig betydning for Keber i relation til Kebers overvejel-

ser om at erhverve Ejendommen.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter:

Oplysninger i henhold til tingbogen omfattende adkomst, heeftelser og servitutter.

BBR-Meddelelse.

. Ejendomsdatarapport.

. Ejendomsvurdering.
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. Ejendomsskatter.
. Momsregistrering og momsreguleringsforpligtelse.
. Planmeessige forhold.
. Energimeerkning.

. Miljeforhold i henhold til oplysninger fra relevante myndigheder.
. Ejendommens forsikringsforhold.
. Verserende sager og tvister.

. Lejeforhold.

Den oven for indsatte oplistning er udtemmende. Vi ger opmeerksom pa, at andre forhold kan
veere relevante at undersege nermere, jf. neden for.

Vores gennemgang af Ejendommens juridiske forhold omfatter ikke:

. Geotekniske forhold.

. Miljeforhold udover hvad felger af offentligt tilgeengelige databaser og registreringer.
. Vedligeholdelsesstand, installationer og tekniske forhold.

o Kontrol af arealer.

. Skatte- og afgiftsforhold relateret til erhvervelse af Ejendommen.

. Gennemgang af drifts- og forbrugsafgifter samt budgetter herfor for sa vidt angar kor-

rektheden af disse.

. Verifikation af lejeniveauer i forhold til lovgivning, markedsstandard mv.
. Okonomiske og kommercielle forhold.
. Finansierings- og haeftelsesmeaessige forhold.

. Byggelinjer, hejde- og afstandsforhold, skelforhold.

° Faktisk anvendelse.

Visse af ovenstdende punkter kan veere omfattet af Szlgers oplysninger eller garantier i kebsaf-
talen. Vi henviser til vores gennemgang af kebsaftalen nedenfor under pkt. 15. Derudover anbe-
faler vi Kgber at vurdere, om der er behov for rddgivning fra anden side vedrerende ovenstien-
de forhold.

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

Rapportens struktur

Rapporten indeholder en beskrivelse af grundlaget og forudsetningerne for rapportens udarbej-
delse. Rapporten indeholder derudover en gennemgang af Ejendommens forhold. Sddanne for-
hold kan omfatte en beskrivelse af veesentlige forhold, herunder kontraktvilkdr mv., ligesom for-
hold, som Keber skal vere serligt opmerksom p4, er omfattet. Endelig vil gennemgang af
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Ejendommens forhold omfatte en redegerelse af forhold, som kan medfere, at Ejendommen ef-
ter vores opfattelse ikke ber erhverves eller forhold, som har vasentlig betydning for Kebers
vurdering af Ejendommens pris eller evrige vilkar for erhvervelse af Ejendommen.

Vi opfordrer Keber til at gennemlzse den fulde rapport i detaljer samt at noje gennemgé det af
Szlger udleverede materiale vedrerende Ejendommen.

Forudsztninger

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

Ved gennemgangen har vi forudsat,

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

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

at det udleverede materiale er korrekt og komplet, og
at alle udleverede fotokopier er kopier af de respektive originale dokumenter.
Modtagere

Rapporten er udarbejdet udelukkende til Kebers brug i forbindelse med Kebers overvejelser om
at erhverve Ejendommen. Rapporten kan ikke udleveres til tredjemand uden vores forudgaende
skriftlige samtykke, og tredjemand kan alene stotte ret pd Rapportens indhold, sdfremt dette
seerskilt er skriftligt aftalt med os. Vores skriftlige accept af, at Rapporten udleveres til tredje-
mand berettiger siledes ikke tredjemand til at stette ret pd Rapporten.

-000-
Gangsted Advokatfirma
Kobenhavn, den 11. december 2017
Lasse Stjernholm Detlevsen Th@mas Ulrik
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PR/AESENTATION AF EJENDOMMEN

Ejendommen udgeres af ejerlejlighed nr. 1 af matr.nr. 5e Taastrup Valby By, Taastrup Nykirke
med adresse 1 henhold til tingbogen pé Osterparken 8, 2630 Taastrup.

Ejendommens tinglyste areal udger 1064 m? og hovedejendommens grundareal udger 4575 m?
heraf vej med 0 m?.

TINGBOGSOPLYSNINGER

Adkomst

Adkomsthaver er Coop Danmark A/S, der fik adkomst pa Ejendommen ved skede tinglyst den
7. november 2001.

Hezeftelser

Der er tinglyst folgende heeftelser pa Ejendommen:

Hzeftelse Dato Kreditor Valuta Hovedstol
1. Vedtzgter 11. august 1987 Ejerforening DKK 20.000
2. Realkredit 30. november 2011  Nykredit DKK 5.014.000
Heeftelser i alt DKK 5.034.000

Stempelveerdien af hovedstolen pa realkreditpantebrevet udger DKK 75.210. Keber vil kunne
udnytte den af Szlger betalte stempelafgift i forbindelse med tinglysning af nyt lan.

Servitutter

Der er i henhold til Tingbogsattesten tinglyst felgende servitutter pd Ejendommen:

Dato Titel

23.12.1868 Dok om hegn

01.03.1899 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

11.10.1899 Dok om vej mv, spildevand mv

31.10.1900 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

14.12.1910 Dok om gangsti og overkersel

31.07.1912 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

30.06.1915 Dok om bebyggelse, benyttelse mv

19.03.1919 Dok om vej mv

29.05.1923 Dok om stakit mv

07.08.1923 Dok om overkersel, renholdelse

26.02.1944 Lejekontrakt med den Sjzllandske Bondestands Sparekasse
01.05.1944 Lejekontrakt med Martin Mortensen
21.01.1964 Lejekontrakt med Martin Mortensens boghandel
10.12.1969 Dok om vej mv

04.07.1970 Byplanvedtaegt nr. 26
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03.06.1981 Dok om fjernvarme
09.06.1981 Dok om afstéelse af et areal af parkareal
18.09.1986 Dok om ren og vedligeholdelse
20.01.1987 Vedteegter for ejerforening
13.05.1994 Dok om fjernvarme
30.06.2003 Lokalplan 1.56
11.07.2003 Tilmelding til Oliebranchens Miljepulje

Vi har gennemgaet ovenstdende servitutter, og har i den forbindelse folgende bemeerkninger:

Servitut tinglyst den 23.12.1868 — Dok om hegn

Servitutten vedrerer forpligtelser pahvilende Ejendommen og andre ejendomme inden omradet,
hvori Ejendommen er beliggende blev udviklet. Servitutten er efter vores vurdering ikke leengere
gyldig som folge af vedtagelse af efterfolgende lokalplaner, og er dermed ikke af betydning for
Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 01.03.1899 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Servitutten vedrerer forpligtelser pahvilende Ejendommen og andre ejendomme inden omradet,
hvori Ejendommen er beliggende blev udviklet. Servitutten er efter vores vurdering ikke leengere
gyldig som folge af vedtagelse af efterfalgende lokalplaner, og er dermed ikke af betydning for
Keobers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 11.10.1899 — Dok om vej, spildevand mv

Servitutten vedrerer forpligtelser pahvilende Ejendommen og andre ejendomme inden omradet,
hvori Ejendommen er beliggende blev udviklet. Servitutten er efter vores vurdering ikke leengere
gyldig som folge af vedtagelse af efterfolgende lokalplaner, og er dermed ikke af betydning for
Keobers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 31.10.1900 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Servitutten vedrerer forpligtelser pahvilende Ejendommen og andre ejendomme inden omrédet,
hvori Ejendommen er beliggende blev udviklet. Servitutten er efter vores vurdering ikke leengere
gyldig som folge af vedtagelse af efterfolgende lokalplaner, og er dermed ikke af betydning for
Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 14.12.1910 — Dok om gangsti og overkersel

Servitutten kunne ikke findes i akten.

P3a baggrund af servituttens overskrift er det vores vurdering, at servituttens bestemmelse om-
kring gangsti og overkersel er bortfaldet som folge af efterfolgende vedtagelse af lokalplaner.
Det er vores vurdering, at servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendom-
men.
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Servitut tinglyst den 31.07.1912 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Ifelge servitutten ma der ikke pa Ejendommen opferes en fabrik eller lignende. Det er vores
vurdering, at servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 30.06.1915 — Dok om bebyggelse, benyttelse mv

Ifelge servitutten ma der ikke pa Ejendommen opferes en fabrik eller lignende. Det er vores
vurdering, at servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 19.03.1919 — Dok om vej mv

Servitutten kunne ikke findes i akten.

Pa baggrund af servituttens overskrift er det vores vurdering, at servituttens bestemmelse om-
kring vej er bortfaldet som felge af efterfolgende vedtagelse af lokalplaner. Det er vores vurde-
ring, at servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 29.05.1923 — Dok om stakit mv

Servitutten kunne ikke findes i akten.

Pa baggrund af servituttens overskrift er det vores vurdering, at servituttens bestemmelse om-
kring stakit er bortfaldet som felge af efterfolgende vedtagelse af lokalplaner. Det er vores vur-
dering, at servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 07.08.1923 — Dok om overkersel, renholdelse

Servitutten vedrerer pligt til at etablere og renholde overkersler til ejendomme omfattet af servi-
tutten. Det er vores vurdering, at servitutten ikke laengere er relevant, og dermed ikke er af be-
tydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 26.02.1944 — Lejekontrakt med Den Sjzllandske Bondestands Sparekasse

Ejendommen er opfort 1 1982, hvorimod servitutten er tinglyst i 1944. Det er vores vurdering,
at servitutten reelt ikke vedrerer Ejendommen ligesom servitutten ikke er af betydning for Ke-
bers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 01.05.1944 — Lejekontrakt med Martin Mortensen

Ejendommen er opfort 1 1982, hvorimod servitutten er tinglyst i 1944. Det er vores vurdering,
at servitutten reelt ikke vedrerer Ejendommen ligesom servitutten ikke er af betydning for Ke-
bers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 21.01.1964 — Lejekontrakt med Martin Mortensens boghandel

Ejendommen er opfort i 1982, hvorimod servitutten er tinglyst i 1964. Det er vores vurdering,
at servitutten reelt ikke vedrerer Ejendommen, ligesom servitutten ikke er af betydning for Ke-
bers udnyttelse af Ejendommen.
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Servitut tinglyst den 10.12.1969 — Dok om vej mv

Servitutten vedrerer overforsel af et areal af Ejendommen til offentlig vej. Da Ejendommen er
opfort efter overforsel af vejareal er sket er servitutten efter vores vurdering ikke leengere rele-
vant, ligesom servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 04.07.1970 — Byplanvedteegt nr. 26

Byplanvedtaegt nr. 26 er efterfolgende blevet erstattet af lokalplaner (senest lokalplan 1.56.9).
Servitutten har efter vores vurdering ikke betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 03.06.1981 — Dok om fjernvarme

Servitutten vedrerer den daverende ejers indgaelse af aftale med fjernvarmeveerket om at ind-
treede som andelshaver samt at aftage varme fra fjernvarmevaerket. Der er efterfolgende tinglyst
en yderligere servitut om fjernvarme, jf. pkt. 3.3.20 nedenfor. Servitutten har efter vores vurde-
ring ikke betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 09.06.1981 — Dok om afstéelse af et areal

Servitutten vedrerer afstaelse af et areal af Ejendommen til park/plads. Da Ejendommen er op-
fort efter overfarsel af vejareal er sket er servitutten efter vores vurdering ikke leengere relevant,
ligesom servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 18.09.1986 — Dok om ren og vedligeholdelse

Servitutten giver ret for tredjemand til at feerdes (gdende feerdsel) over ejerforeningens fzelles-
arealer (parkeringspladsen) til naboejendommen (matr.nr. 5de). Servitutten har efter vores
vurdering ikke betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 21.01.1987 — Vedtaegter for ejerforening

Der henvises til gennemgang heraf nedenfor under pkt. 4.1.

Servitut tinglyst den 13.05.1994 — Dok om fjernvarme

Servitutten pélegger Ejendommen samt en lang reekke andre ejendomme 1 Heje-Taastrup pligt
til at tilslutte sig fjernvarme. Da Ejendommen er tilsluttet fjernvarme er forholdene i overens-
stemmelse med servitutten. Servitutten har efter vores vurdering ikke betydning for Kebers ud-
nyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 30.06.2003 — Lokalplan 1.56

Lokalplanen er efterfolgende erstattet af lokalplan nr. 1.56.9. Der henvises til vores gennem-
gang nedenfor under pkt. 9.2. Servitutten har efter vores vurdering ikke betydning for Kebers
udnyttelse af Ejendommen.

Servitut tinglyst den 11.07.2003 — Tilmelding til Oliebranchens Miljepulje

Ejendommen blev tilmeldt Oliebranchens Miljgpulje. Nar henses til Ejendommens miljeoplys-
ninger, jf. pkt. 11 er det vores opfattelse, at servitutten ikke leengere er relevant for Ejendom-
men, ligesom servitutten ikke er af betydning for Kebers udnyttelse af Ejendommen.
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EJERFORENING

Vedteegter

Vedtegterne for Ejerforeningen er udarbejdet pa grundlag af en standardvedteegt og indeholder
ingen veaesentlige afvigelser fra standardvedteegter, ligesom ingen ejere har serlige rettigheder el-
ler forpligtelser i medfer af vedteegterne.

Regnskab 2016

Regnskabet er aflagt af ejerforeningens bestyrelse med bistand fra administrator. Der er ikke

ekstern revision.

Det fremgér af resultatopgerelsen for regnskabsaret 2016, at de samlede bidrag til ejerforenin-
gen udgjorde kr. 143.299. Endvidere var der en yderligere indtegt pa kr. 64.350 fra parkering.

Omkostningerne for 2016 udgjorde kr. 195.694 og resultatet for regnskabsaret 2016 var sdledes
kr. 11.955.

Ejerforeningens egenkapital udgjorde pr. 31.12.2016 kr. 120.014.

Der er ikke vaesentlige opsparede midler i ejerforeningen, ligesom der ikke er veesentlig geeld i
ejerforeningen. Ejerforeningens likvide midler udgjorde pr. 31.12.2016 kr. 128.806.

Referat fra generalforsamling 2017

Sezlger har fremlagt referat fra ejerforeningens ordinaere generalforsamling aftholdt den 7. marts
2017, hvor felgende punkter blev behandlet:

. Valg af dirigent og referent

. Godkendelse af arsrapport for 2016

. Godkendelse af budget for 2017

. Valg til bestyrelsen

. Eventuelt

Referatet giver ikke anledning til bemeerkninger, idet generalforsamlingen alene vedrerte oven-
stdende punkter, og ingen andre vaesentlige beslutninger blev truffet.

BBR-MEDDELELSE

Ejendommens BBR-meddelelse er dateret den 28. juni 2017, og det fremgar heraf, at Ejen-
dommen er opfort i 1982, at ydervegge udgeres af mursten og tagdeekning udgeres af cement-
sten.

Det fremgér endvidere, at det bebyggede areal udger 1066 m>.
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Der fremgar ikke igangverende byggesager af BBR-Meddelelsen, men da Selger har fremlagt
byggetilladelse af den 7. december 2016 vedrerende ombygning af eksisterende butik, er det vo-
res opfattelse, at der er en uafsluttet byggesag vedrerende Ejendommen.

Ejendommen blev imidlertid ibrugtaget omkring april maned 2017, hvorfor byggesagen ma an-
tages at veere afsluttet. Szlger har oplyst, at arbejdet er feerdigmeldt, og man afventer at modta-
ge ibrugtagningstilladelse fra Heje-Taastrup Kommune.

Vi bemeerker, at Szlger i henhold til kebsaftalens bestemmelser indestar for myndighedsmeessig
godkendelse af Ejendommen og lejemalet, hvorfor Szlger vil veere ansvarlig overfor Keber, sé-
fremt der mod oplysninger modtaget fra Sazlger ikke kan udstedes ibrugtagningstilladelse til
Ejendommen.

EJENDOMSDATARAPPORT

Ejendomsdatarapporten er dateret den 23. februar 2017 og heraf fremgéar folgende:

e  Grundskyld for Ejendommen er opgjort til kr. 38.011,92 og dekningsafgift er gjort til kr.
64.433,60 for 2017. Ejendommens offentlige vurdering udger kr. 10.800.000 heraf grund-
veerdi med kr. 1.545.200.

e Der ses ikke at vaere forfalden geeld til kommunen.

e Ejendommen er omfattet af lokalplan 1.56.9.

e Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2014 for Heje-Taastrup Kommune.

e Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er mulighed for kollektiv varmeforsyning.
e Ejendommen er beliggende i et omrade, som er faelleskloakeret.

e Ejendommen er beliggende i et omrade, hvor der er drikkevandsinteresser.

e Ejendommen er beliggende i et omrade, der er klassificeret som lettere forurenet.

Ejendomsdatarapportens indhold er efter vores vurdering seedvanligt, palaegger ikke Ejendom-
mens ejer usedvanlige forpligtelser, og har efter vores vurdering ikke veesentlig betydning for
Keobers udnyttelse af ejendommen som udlejningsejendom til det nuvaerende formal.

EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSSKATTER

Ejendomsvurdering

Ejendommen er i henhold til ejendomsvurderingen fra 2015 vurderet til kr. 10.800.000, heraf
grundveerdi med kr. 1.545.200.

Ejendomsskatter

I henhold til ejendomsskattebillet fra 2017 udger grundskylden kr. 38.011,92, dekningsafgiften
udger kr. 64.433,60 hvortil kommer et gebyr for skadedyrbekeempelse pé kr. 337,50, hvilket i
alt resulterer i en ejendomsskat for 2017 pa kr. 102.783,02.

Side 11/21



8.1

9.1

9.2

(& GANGSTED

MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

Momsreguleringsforpligtelse

Selger har oplyst, at der hviler en momsreguleringsforpligtelse pa Ejendommen. Keber overta-
ger denne forpligtelse.

Keober skal registrere Ejendommen for moms for at kunne overtage reguleringsforpligtelsen.

Opherer den momsmsessige anvendelse inden reguleringsforpligtelsen er nedskrevet forfalder
den resterende forpligtelse til betaling til SKAT.

Det bemeaerkes, at den ombygning, som er gennemfort vedrerende lejemalet ifelge oplysninger

fra Selger, er sket for lejers regning, hvorfor der ikke er momsfradrag for udlejer i denne for-
bindelse.

PLANMZ/ZESSIGE FORHOLD

Kommuneplan

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2014-2026 for Heje-Taastrup Kommune.

Ejendommen er beliggende i rammeomrade 1360, der er udlagt til blandet bolig og erhverv i
byzone med en bebyggelsesprocent pa 100.

Max. Etageantal er 3 etager.
Der er krav om 1 parkeringsplads pr. 25 m? detailareal.

Lokalplan/byplanvedteegt

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 1.56.9 Taastrup Bymidte og er vedtaget den 26. no-
vember 2013.

Ejendommen er beliggende 1 omrade Al.

I henhold til lokalplanens § 4 md ingen butik have et areal pd mere end 500 m?.

P3 tidspunktet, hvor Ejendommen blev opfert var det imidlertid lokalplan nr. 1.16.2, der var
geldende. I henhold til denne lokalplan kunne der i omradet, hvor Ejendommen er beliggende
(delomréade Eb) opferes ejendomme til brug for detailhandel, ligesom det samlede etageareal
ikke ma overstige 1.200 m?.

Det er séledes vores vurdering, at Ejendommen ved sin opforelse var lovlig, hvorfor forhold, der
er lovligt bestdende pa tidspunktet for vedtagelse af en ny lokalplan — uanset, at Ejendommen

ikke ville kunne opferes under den nuverende lokalplan — vedbliver at vaere lovlige.

Endvidere bemeerker vi, at Heje-Taastrup Kommune ligeledes har meddelt byggetilladelse til
den seneste ombygning af lejemalet med de nuveerende arealforhold.
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Vi har noteret, at Ejendommen i henhold til lokalplanen ligeledes kan anvendes til ca-
fé/restaurant.

Vedrerende parkering, sa bestemmer lokalplanen, at der ved om- og tilbygning skal anlegges 1
parkeringsplads pr. 50 m? detailhandelsareal.

Ud over ovenstdende giver lokalplanen ikke anledning til bemeerkninger, idet denne efter vores
vurdering ikke péalegger Ejendommens ejer useedvanlige forpligtelser eller i gvrigt hindrer Ko-
bers udnyttelse af Ejendommen til udlejning til Fakta.

ENERGIMZARKNING

Ejendommens energimeerke er dateret den 27. november 2013 og er gyldig til den 27. novem-
ber 2023. Bygningen er energimeerket D.

Derudover giver energimerket ikke anledning til bemeerkninger af juridisk karakter.

MILJOOPLYSNINGER FRA RELEVANTE MYNDIGHEDER

I henhold til jordforureningsattest dateret den 28. juni 2017, er Ejendommen udgéet for kort-
leegning.

Denne klassificering anvendes om ejendomme, hvor der er foretaget en oprensning sé de ikke
bliver kortlagt som forurenet (V2). Desuden omfatter kategorien ejendomme, hvor det har vee-

ret vurderet om de skulle kortleegges som mulig forurenet (V1) men hvor lokaliteten frikendes
pa baggrund af de historiske oplysninger.

Dog er ejendommen registreret som lettere forurenet, da den er beliggende i byzone, hvilket
folger af bestemmelserne i jordforureningsloven.

FORSIKRINGSFORHOLD

Selger har udleveret forsikringscertifikat nr. 12.0.09.131/DK 032, hvoraf fremgar, at forsikrin-
gen vedrerer Ejerforeningen matr.nr. 5¢, 2630 Taastrup.

Selvrisikoen udger kr. 5.000 og deekningsomfanget er angivet som fuldt kombineret bygnings-
forsikring pa fuld og nyverdi.

Forsikringen er en all risk forsikring, der ligeledes daekker huslejetab pé op til kr. 25.000.000.

Vores gennemgang af Ejendommens forsikringsforhold giver ikke anledning til bemeerkninger.
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VERSERENDE SAGER OG TVISTER

Selger har ikke fremlagt oplysninger om, at der er verserende sager og tvister med private par-
ter, myndigheder eller andre.

Vi gor dog opmeerksom pé de verserende byggesager, jf. Rapportens angivelser herom.

LEJEFORHOLD

Generelle bemerkninger
Vi har gennemgaet lejekontrakt indgdet mellem Keber og Fakta A/S.

Lejekontrakten er efter vores vurdering en standard erhvervslejekontrakt, der i alt veesentlighed
indeholder seedvanlig regulering af retsforholdet mellem lejer og udlejer.

Nedenfor gennemgas lejekontraktens enkelte punkter.

Det lejede

I henhold til lejekontrakten udger det lejede bygningsareal 1064 m? fordelt pa salgsareal med
760 m?, lager pd 274 m?, personalerum péa 30 m?. Hertil kommer emballagegérd pa ca. 50 m?
som er en del af lejemalet.

Lejer har som en del af lejemalet vederlagsfri brugsret til de til enhver tid veerende parkerings-
pladser p& hovedejendommen sammen med de evrige ejere/brugere i ejerforeningen.

Det lejedes anvendelse

Det lejede skal anvendes til handel med dagligvarer og anden detailhandel eller i overensstem-
melse med lejers til enhver tid veerende forretningskoncept.

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

Lejemalets begyndelse og opher

Lejemalet er anfert til at treede 1 kraft den 31. december 2017.

Opsigelse af lejemadlet kan ske fra savel udlejer som lejers side med 6 méneders forudgaende
skriftligt varsel til opher den 1.1 en mdaned.

Det bemearkes, at lejer dog tidligst kan opsige lejemélet med forudgdende kontraktmeessigt var-
sel til ophar den 1. januar 2033 (15 ars uopsigelighed).

Endvidere kan lejemalet fra udlejers side tidligst opsiges med forudgdende kontraktmeessigt var-
sel til opher den 1. januar 2048 (30 ars uopsigelighed).
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Lejens storrelse og regulering

Den arlige leje udger kr. 1.375.000.

Lejen reguleres ikke, safremt en efterfelgende opmaéling matte vise, at lejemalet er enten storre
eller mindre end anfert i lejekontrakten.

Det fremgér endvidere af lejekontrakten, at lejer i tilleeg til lejen betaler de arlige omkostninger
til ejendomsskatter og dekningsafgift.

I henhold til lejekontrakten reguleres den arlige leje hvert &r den 1. januar (ferste gang den 1.
januar 2019) med 70 % af stigningen 1 nettoprisindekset fra oktober maned 2 ar for til oktober
maned aret for.

Ovenstaende nettoprisindeksregulering af lejen skal mindst udgere 1,5 % og maksimalt 3 %.

I tilleeg til ovenstdende kan parterne kraeve lejen reguleret til markedsleje. Dette kan dog tidligst
ske ved udleb af lejers uopsigelighedsperiode.

Depositum/Garantistillelse

Lejer har ikke stillet depositum, men Coop Danmark A/S indestar som selvskyldner for lejers
opfyldelse af lejekontrakten.

Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse, herunder forneden fornyelse, pahviler lejeren.

Lejer skal vedligeholdelse og/eller forny maling, gulvbelegning, installationer af enhver art, ind-
vendige bygningsdele, herunder lase, derhidndtag, negler, ruder, beslag, cisterner, haner, wc-
skale med sader, vaskekummer, vandlése, elektriske installationer, varme og udsugningsinstal-
lationer for s& vidt angar termostatventiler, filtre og lign., der har med driften af varme- og ud-
sugningsinstallationer at geore, armaturer, lyskilder af enhver art samt installationer af det lejedes
afleb og forsyning med vand, el og varme m.v. begrenset til disses tilslutning til hovedlednin-
gen.

Vedligeholdelse og fornyelse omfatter ikke skjulte bygningsdele eller skjulte installationer til af-
leb/kloak, el, varme, vand og ventilation.

Den udvendige vedligeholdelse pahviler udlejer.

Fremleje

Lejer er berettiget til at fremleje lejemaélet helt eller delvist.
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Afstdelsesret

Lejer har 1 henhold til lejekontrakten ret til at afstd lejemalet i overensstemmelse med erhvervs-
lejelovens § 55. Det fremgar endvidere, at udlejer skal godkende den indtraedende lejer og kan
naegte dette, sdfremt der er rimelige og saglige indsigelser mod indtreedende lejers skonomiske
og faglige kvalifikationer.

Ved afstéelse frigives koncerngarantien fra Coop Danmark A/S, idet udlejer dog er berettiget til
at kreeve, at indtreedende lejer stiller et kontant depositum svarende til 9 méneders leje.

Indenfor lejers uopsigelighedsperiode geelder, at safremt udlejer ikke kan godkende den indtree-
dende lejer efter de aftalte kriterier (grunde som seedvanligvis kommer 1 betragtning for en udle-
jer ved udlejning — eksempelvis indtraeedende lejers branchekendskab eller gkonomi) kan lejer
veelge at fastholde afstdelsen mod at Coop Danmark A/S indestér som selvskyldnerkautionist for
indtreedende lejers opfyldelse af kontrakten i den resterende del af uopsigelighedsperioden.

Aflevering ved lejemélets opheor.

I henhold til lejekontrakten skal lejer bringe det lejede til dets oprindelige stand, dog bortset fra
almindeligt slid og =lde.

Vi gor opmerksom pé, at det af denne bestemmelse folger, at udlejer/ejer ikke kan forvente at
modtage en nyistandsat ejendom pr. opherstidspunktet, men tvertimod en ejendom, deri et
vist omfang henstar med behov for istandsettelse, og sdledes ikke umiddelbart vil kunne forven-
tes lejes ud i den tilstand den afleveres i fra lejer.

KOBSAFTALEN

Indledning

Kebsaftalen vedrerende Ejendommen er underskrevet af Selger den [ ] 2017 og af Keber den
27. november 2017 og er betinget af felgende forhold:

Fra Kabers side:

. Tilfredsstillende juridisk og teknisk due diligence senest 14 dage efter, at kebsaftalen er
underskrevet af begge parter.

. 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 senest den 31.
december 2017.

Sezlgers oplysninger og indestielser

Selger har i kebsaftalen afgivet seedvanlige szlgeroplysninger vedrerende Ejendommens for-
hold.

Derudover indestar Szlger for sa vidt angar lejekontrakten for en raeekke forhold vedrerende le-
jekontrakten:
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. Lejen udger pa underskriftstidspunktet kr. 1.375.000.
. Ingen af parterne er i misligholdelse pé overtagelsesdagen.

. Der er ikke driftsudgifter pa Ejendommen, som skal aftholdes af udlejer, og som dermed
ikke kan kreeves refunderet af lejer, bortset fra hvad fremgdr af lejekontrakten.

. Der er ikke indgaet andre aftaler med lejer end hvad fremgar af lejekontrakten.

. Lejer har ikke rejst eller varslet indsigelse mod lejens storrelse, driftsregnskaber eller lig-
nende.

. Ejendommen kan lovligt anvendes til det 1 lejekontrakten anferte formal og anvendelse

strider ikke mod servitutter, offentlig planlegning eller andre myndighedskrav medmin-
dre, der er meddelt gyldig dispensation fra sidanne krav.

. Salger indestir for godkendelse af bygningen og dens installationer, og serger for, at le-
jemalet, jf. lejekontrakten, bygningsmeessigt er lovligt pr. overtagelsesdagen samt nar
eventuelle arbejder, som skal udferes af selger er feerdiggjort.

Overtagelse

Overtagelsesdagen er fastsat til den 31. december 2017.

Kobesum

Kebesummen er aftalt til kr. 23.000.000.

Sezlgers ansvar

Sezlgers ansvar for skjulte mangler ved ejendommen opherer 30 maneder efter overtagelsesda-
gen. Endvidere kan der ikke rettes krav mod Szlger om forholdsmeessigt afslag i kebesummen,
safremt omkostningerne til udbedring af skjulte mangler udger et beleb pa mindre end kr.
1.150.000 svarende til 5 % af kebesummen.

Der kan ikke rettes krav mod Selger pa grundlag af forhold, som Keber har haft lejlighed til at
undersege som led i sin due diligence eller som Szlger har oplyst Keber om.

Moms

I henhold til kebsaftalen er parterne enige om, at kebesummen ikke skal tilleegges moms. Sa-
fremt SKAT mod forventning maétte beslutte, at kebesummen skal tilleegges moms, skal Szlger
udstede momsfaktura til Keber. Kgber er dog ikke forpligtet til at betale momsen til Selger for
Keober har opnaet og fiet udbetalt momsrefusion fra SKAT.
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FORRETNINGSBETINGELSER

Forretningsbetingelserne gelder for alle advokatopgaver, som Gangsted Advokatfirma, ("Gang-
sted") udferer for klienten, i det omfang de ikke matte vaere fraveget ved anden aftale.

Opdraget

Gangsteds opdrag omfatter juridisk rddgivning og afgreenses i samarbejde med klienten.

Instrukser

Gangsted radgiver i overensstemmelse med klientens instrukser. Gangsted er imidlertid beretti-
get til at negte at efterkomme en instruks, sédfremt dette ville kreenke lovgivningen eller andre
regler, f.eks. om "god advokatskik".

Konflikter

Gangsted underseger forud for opstarten af et opdrag, om der foreligger interessekonflikter,
som medferer, at Gangsted er afskiret fra at repreesentere klienten.

Kreditoplysninger

Gangsted er berettiget til at undersoge Klientens kreditveerdighed. Dette sker ved indhentelse af
oplysninger fra eksempelvis kreditoplysningsbureauer eller kreditratings.

Fortrolighed

Gangsted er underlagt fortrolighedsforpligtelse i forhold til de oplysninger, som Gangsted mod-
tager. Denne fortrolighedsforpligtelse gelder ogsa efter opdragets afslutning.

Fortrolighedsforpligtelsen gaelder med respekt af regler, som palegger Gangsted oplysningspligt
i forhold til offentlige myndigheder eller andre, herunder "hvidvaskningsregler".

Honorar

Med udgangspunkt i omfanget af den konkrete radgivnings omfang og karakter fastsatter
Gangsted honoraret pad baggrund af sagens gkonomiske og principielle betydning for klienten,
det ansvar, der er forbundet med sagen, sagens kompleksitet, det anvendte tidsforbrug, graden
af specialistviden og det opnéede resultat. Gangsted henleder serligt opmaerksomheden p4, at
honorar i retssager som regel vil overstige de sagsomkostninger, retten tilkender ved en vundet
sag.

Gangsted afregner som udgangspunkt a conto ved udgangen af hver maned og endeligt i for-

bindelse med sagens afslutning. Betalingsbetingelser er 8 dage, hvorefter der kan beregnes mo-
rarenter i overensstemmelse med rentelovens bestemmelser.
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Opdragets varighed

Sével klienten som Gangsted kan til enhver tid ophaeve samarbejdet. I det tilfeelde hvor Gang-
sted ophaever samarbejdet, vil det ske med respekt for de Advokatetiske Regler, som bestem-
mer, "at en advokat ikke md udtreede af en sag pa en sddan méde og under sdidanne omsten-
digheder, at klienten afskeeres fra rettidigt og uden anden skadevirkning at sege anden juridisk
bistand.

Ansvarsbegrzensning

Gangsted er erstatningsansvarlig i overensstemmelse med dansk rets almindelige regler for
eventuelt tab, som raddgivningen matte pafere klienten, med de nedenfor anferte begraensninger.

Gangsteds ansvar omfatter ikke ansvar for driftstab, tidstab, avancetab, goodwill eller lignende
indirekte tab.

Derudover gelder folgende begrensninger i Gangsteds ansvar:

1. Gangsteds ansvar for radgivning i forbindelse med opdraget kan ikke overstige kr. 20 mio.

2. Klienten kan alene rejse krav mod Gangsted og siledes ikke mod den enkelte partner eller
andre juridiske medarbejdere.

Som danske advokater radgiver Gangsted alene om danske juridiske forhold. Safremt opdraget
involverer udenlandsk lovgivning, anbefaler Gangsted, at klienten engagerer lokale advokater.
Gangsteds involvering i sddanne dele af opdraget skal ikke anses for radgivning om udenlandske
retsforhold.

Gangsted er ikke ansvarlig for radgivning ydet af klientens evrige radgivere, herunder uanset om
sadanne radgivere er engageret med Gangsteds bistand.

Arkivering

Sagsakter opbevares pé arkiv i fem ar regnet fra opdragets afslutning, hvorefter de makuleres.

Markedsforing

Gangsted kan ved sin markedsfering henvise til, at Gangsted har fungeret som advokat for kli-
enten i relation til opdraget, nar dette er afsluttet og offentlig kendt.

Gzldende ret og klager

I tilfzelde af utilfredshed med Gangsteds radgivning eller behandling af sagen i gvrigt, kan klien-
ten til enhver tid kontakte enten den ansvarlige advokat eller Gangsteds bestyrelsesformand.

Gangsted er underlagt de Advokatetiske Regler, som udstedes af Advokatsamfundet. Klienten
kan indbringe klager over advokatens adfzerd og/eller det beregnede saleer for Advokatnavnet.
De Advokatetiske Regler kan findes pa www.advokatsamfundet.dk, og Advokatnaevnet har fol-
gende adresse:
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Advokatnavnet

Kronprinsessegade 28

1306 Kgbenhavn K
www.advokatsamfundet.dk/advokatnaevnet.aspx

Den europziske platform for online tvistbileeggelse (OTB-platformen) har felgende link:
https://webgate.ec.europa.eu/odr/main/index.cfm?event=main.home.show&lng=DA

Ovenstidende oplysninger om klageadgang fremgar ligeledes af Gangsteds hjemmeside
www.gangsted.dk.

Eventuelle tvister om Gangsteds radgivning er undergivet dansk ret og danske domstoles ene-
kompetence.

Seerligt om daekning af indskud pa advokaters klientbankkonti

Pr. 1. juni 2015 tradte regler i kraft, som begrenser dekning af klienters indskud pa klientkonti
til EUR 100.000 pr. klient pr. pengeinstitut.

Indskud, der er indsat pé en klientkonto inden den 1. juni 2015 bevarer deres nuverende deek-
ning, indtil indskuddene kan udbetales til den berettigede. Det er en betingelse, at indskuddene
er indbetalt for tidspunktet for lovens ikrafttreeden. Bestemmelsen er kun relevant i de tilfeelde,

hvor indskuddene ikke kan udbetales eller overfores til den endeligt berettigede.

Indskud, der indskydes pa en klientbankkonto den 1. juni 2015 eller senere, er saledes ikke
fuldt ud daekket, men alene daekket efter de almindelige regler om deekning op til EUR 100.000
pr. klient pr. pengeinstitut.

Derudover vil en raekke serlige indskud veere dekket:

1. Indskud i forbindelse med transaktioner vedrerende fast ejendom (privates boliger) med
indtil EUR 10 mio. i indtil 12 maneder fra indsattelse afbelabet.

2. Indskud med et serligt socialt formal i henhold til lov med indtil EUR 150.000 pr. indsky-
der i indtil 6 maneder fra indsattelse af belobet.

3. Indskud som felge af erstatning eller godtgerelse 1 henhold til lov for skader forvoldt ved
kriminalitet eller fejlagtig domsfzldelse med indtil EUR 150.000 pr. indskyder i indtil 6
maneder fra indszttelse af belebet.

4. Pensionsopsparingskonti 1 henhold til lov deekkes fuldtud.

En klient (bade juridiske og ikke-juridiske personer) med indskud i samme pengeinstitut som
Gangsteds klientbankkonti (Jyske Bank A/S) vil ikke opné dobbeltdeekning.

Det er vigtigt, at klienten er opmeerksom pd, om Gangsted og klienten benytter samme penge-
institut (Jyske Bank A/S).
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Gangsted beder klienten oplyse, hvis denne benytter samme pengeinstitut som Gangsted og i
givet fald, hvor stort et indestdende klienten har i pengeinstituttet for at klarlegge deekningsom-
fanget i henhold til ovenstaende regler.
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