Due diligence - ejendomme
0g ejendomsportetfaljer

Ejendomsadvokaten efter finanskrisen
Hotel Nyborg Strand, den 1. marts 2013

Indhold
Kapitel 1: Due Diligence processen
Kapitel 2: Udvalgte problemstillinger
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1. Due Diligence Processen



Hvad er Due Diligence?

- Granskning af ejendommen/portefeljens forhold forud for kebet

- Formal:

Bedst muligt at sikre, at samtlige oplysninger, der er relevante for investoren, kommer frem,
sa investoren har et retvisende og fyldestggrende (bedst muligt) grundlag for at beslutte, om
han vil investere, og i givet fald pa hvilke vilkar.

Sikre, at alle problematiske forhold, herunder risici, inddrages i kontraktsforhandlingen og
afdaekkes bedst muligt gennem afhjaelpning, prisreduktion, garantier eller lignende

Sikre investoren mod senere ubehagelige overraskelser
- Typer:
Juridisk Men ,
. . . . s p
Finansiel/skattemaessig/agkonomisk
Teknisk
- Afrapportering:
Due diligence rapport
Omfang og dybde aftales
- due diligence- forngden omhu, rimelig omhu; [jura, rev.,

virk.gk.] detaljeret virksomhedsgennemgang med henblik pa
overtagelse eller fusion

= WebWords, L&H
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Hvor er vi kabsprocessen?
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Juridiske rammer

_ Princippet | KBL § 47 _ k@berS UnderSQQelseSpligt § 47. Har kaberen for kabets afslutning undersggt salgsgenstanden eller uden

skellig grund undladt at efterkomme szelgerens opfordring til at undersgge den, eller
er der for kabets afslutning givet ham lejlighed til at undersgge en prove af

- S%lgers onale Oplysnlngspllgt salgsgenstanden, kan han ikke paberabe sig mangler, der ved sadan undersggelse

burde veere opdaget af ham, medmindre szelgeren har handlet svigagtigt.

- Vejledning i gennemfarelse af juridisk due diligence, Advokatsamfundet 2002
- Eventuel fortrolighedserklzering (NDA) (herunder eventuel bestemmelse om bod)

- Eventuelt Letter of Intent (LOI) (inklusive eventuelle tidsrammer og bestemmelser om
omkostningsfordeling/fee ved ‘Walking Away’)

- Beuvissikring: Hvad er oplyst / ikke oplyst fra seelgersiden
- Overdragelsesaftalen:

- Eventuelle bestemmelser om betydningen af Due Diligence, f.eks. hvorvidt datarum skal anses
for ‘Disclosed’ for kaber i sin helhed, eller alene forhold, der er seerligt fremhaevede af szelger ved
en ‘Spicific Disclosure’, skal anses for ‘Disclosed’ for kaber (Amerikansk Inspireret)

- Seelgers oplysninger, erklaeringer, garantier og/eller ansvarsfraskrivelser
- Eventuelle datarumsregler, adgang, check in, check out m.v.
- Formater for Datarumsindeks, ‘Request Lists’, besvarelser m.v.
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Due Diligence’ens faser

) )
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Struktur, struktur, struktur

Projekt Strategi [...] VBH =1...] LETT = Lett Advokatirma RIR = RIR Revision
Opdateret: 16.11.2008/SIN JF=1.] KR = Kromann Reumert Adv okatfirma EY = Emst & Young
r
Projektplan /{ /‘{ -
Uge # Uge # Uge # Uge 49 Uge # Uge 51 Uge 52 Uge 1 Uge 1
Aktivitet start slut Ansvarlig(e) 10§11 f12f 13| 14|17 18} 19| 20{ 21 2425 26 27028) 1|2 3| afs5fe|oftof11)12|15{ 1617|1819/ 22| 2324 25} 26|29|30fa1f 1 2)5)6f{7]|8

1 |Overdragelsesaftale
11 Forhandlinger og feerdiggerelse af betinget 14112008 Alle .

overdragelsesaftale
1.2 |Indgaelse af betinget overdragelsesafiale 17-11-2008 VBH, JF .
2. |Due Diligence

Opseetning af datal t udarbejdelse af
9. | PseiIng & atarum Samt uCarbCese & |47 14 o008| 24-11-2008] VBH, LETT, RIR olofe]o]e]e

datarumsindeks mv.
2.2 |Abning af datarum hos RIR 25-11-2008| 01-12-2008| RIR olojolefe

Skriftige b Iser af ts samt
93 |96 DESVAIEISEr al [EQUESTs sam 25112008 01-12-2008| VBH, LETT, RIR lolefe]e

fremleeggelse af evt. nyt materiale
2.4 |Q&A-made med ledelsen 28-11-2008 Alle o | (fredag k. 10.00 hos RIR)
2.5 | Lukning af datarum 03-12-2008 RIR .
3 |Krav om regulering

Frist for ki lering af ki if.
31 ris rlrav om regulering af kebesum, j 1012-2008 JF. KR .

pkt. 7.3 i overdragelsesattale
3.2 |Frist for indsigelser vedrerende pkt. 3.1 19-12-2008 VHB, RIR, LETT .
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Aftalebrev / Engagement Letter

[nawn]
[adresse]
[postar+hy]

Aftalebrev - kob af [target]

De har anmodet om vores assistance i forbindelse med [kebers navn]s (“Kaber™)
eventuelle keb af [target] (“Selskabet™)

Dette Aftalebrev beskriver vores forstielse af opgaven og vores forpligtelser i den
forbindelse.
1. Opdragets omfang

Wores arbejde vil bestd 1 at vde Dem juridisk bistand 1 forbindelse med gennemfor-
relsen af kwbet af Selskabet

Lett Advoletfirma

[dato]. [mined] 27 [xx]

1o [ibme]

Adv. [navn]

Dir. W1, 33 77 [nl

Mail ] &tk

Side 8

7 .0, 2 A % Q < <
%, % S 9% % o, % % % %
% %% % G o, e % RS %
» 00 '),') $9 0, %, N % Vs 6% % A (}o
% %% S, %% < e, Yo, % 2, O N
% e %, A/zo K 2% S5 O % % /?9
%, %, S 2% %, SRR 2, % S,
e N S, %, g 2
% % & OF % R N SN
S % % 0. S 2, 3 & %,
% s, o 52 S 2, % &
« R © % % © %
- & ®, - 0,)
% %
© K4

] -N) —_

N O U A DD WN R

Opdragets omfang
Tidsplan

Salaer

@vrige forhold
Ansvarlig partner mv.
Marketing mv.

Ansvar og haeftelse
Lovvalg og veerneting

Accept



Afgraensningen af opdraget og beskrivelsen heraf - eksempel

13

Aftale blandt andet om

SCOPE OF OUR DUE DILIGENCE REVIEW

The scope of our legal due diligence review to prepare the Re-
port has been limited to the review of the documents in the da-
ta room index (the "Documents™) listed in schedule 1 to the
Report. The data room index has been prepared on the basis of
the documents which the Seller has provided supplemented
with some documents that are on public record and provided to
the data room by LETT.

Our review of the Documents has been conducted under Dan-|
ish law and does not take into account any other laws.

We have agreed with the Purchaser that our review of the
Documents is not to include any technical matters, tax matters,
financial matters and other matters which are usually covered
by a technical, tax and/or tax financial due diligence review. In
the Report, we have made no assessment of the possible com-
mercial or financial consequences of any particular Document.
Accordingly, to the extent that the Report contains comments
on commercial and financial issues, such comments are entire-
ly provided as a service and cannot be relied upon by the Ad-
dressees of the Report, cf item 1.2 above.

We have also agreed with the Purchaser that the purpose of the
Report is only to highlight the legal issues considered material

Afgreensninge

navnlig financial matters er i :
at betale for dobbeltarbejde og | :
kan leveres ved et integreret samarbejd

n i relation til teknisk due diligenc
kke optimal for klient, der kan komme

kke opna den komplette ydelse, d

rapporteringsformat

(red flag only) by LETT in the context of the Transaction taken
as a whole and, in particular, is not to contain a detailed de-
scription of the Documents. We have not attempted to com-
ment on any historical matters. Our review has not been an au-
dit.

To the extent that we have reviewed a Document which, in our
opinion, is of no material importance or have no material find-
ings, we have not mentioned such Document in the Report,
however, where specifically requested by the Purchaser, we
have provided descriptive language. which may not constitute
a finding with material effect (red flag).

In preparing the Report, we have relied on the Documents and
other information provided verbally by the Seller and/or Com-
pany up to and including [DATO]. To the extent that any addi-
tional information has been provided to us after the said date,
we are of no obligation to update the Report.

The Report and any advice given in relation to the Report and
the Transaction are governed by the laws of Denmark.

e, tax matters og

e mellem radgiverne.
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4
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/
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crosolt Internel Explorer provided by Left Advokatflirma

w4y X '."
¥ /& D:lindex.hitmi
a Rediger Wis Favorkter Funitioner Hjselp

Favorkter = ‘::Iltamotsrar - Guide & Det e Wide .. - Gratis Hotmad Internet Explorer-nyheder Tipas hyperinks & | Tipas links E*‘Ms B Windows Media
-~ Channel Woekd

DataSite contents as of Mon Nov 16 (
Uiy 2000

U1 stratecymiarucer ANALYSIS
o,

Y Operational plan & policies
13 Proguces

7 Business pian/strategy

Uisg B28 Products

1.3.1.1 Proguct descriptions !
1.3.1.2 Proguct descrptions Fibre Net February 2009
1.3.1.3 Productma, nix 2009

1314 Productmatrix

1 2
N technical Solution
Ui22050

Products

1 7
&, ) Prcducrsfmarfer analveie
CORPORATE s,

IATTERS
Y3 accoun S, INCLUDING BUpGeTe

&,
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Data Room Index - eksempel
|

30.1.38 Land registry certificate lejl. 38 af 1 mx, By
30.1.39 Land registry certificate lejl. 39 af 1 mx, By
30.1.40 Land registry certificate lejl. 40 af 1 rx, By
30.1.41 Land registry certificate lejl. 41 af 1 rx, By
30.1.42 Land registry certificate lejl. 42 af 1 rx, By
30.1.43 Land registry certificate (mam property)
302 Bygnmgs- og Boligregistret (BBR)
3021 BBR-meddelelse (blok D)
31 Easements (byrder) and mortages (haftelser)
311 Easement no. 1, registered 26.07.2005 (negative pledge - covenant agamst mortgagmg)
312 Easement no. 2, registered 18.012012 (DONG)
32 Official Cadastral Map
321 Cadastral map (OIS) unofficial
322 Parcellation map
323 Parcellation registration
324 Site plan groundarea
33 Official Site Plan
331 Site plan (Block F-K)
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Checkliste — fordeling af ansvar - eksempel

Due Diligence - Checklist
Projekt X

Last change / date: 28-10-2012
Changed by LETT
Responsible Investment Manager X
Unterlagen Expected to exist in Denmark| Present Responsibility
Obiekiord Documents Notes
(wie in Objektordner) yes i no yes/no | Legal Tax Technical | PATRIZIA
30 Grundbuchauszug Land registry data Tingbogsattester yes X X
301  Byanings- og Boligregistret (BBR) Byanings- og Boligregistret (BBR) Byanings- og Boligregistret (BBR) ves X X
3 Beste\lungsurkungen Dienstbarkeitan / Details of all registered easements and caveats Senitutter yes b3 X
Eintragungsbewilligungen
32 Amtliche Flurkarte Official cadastral map Matrikelkort yes X X
33 Amtlicher Lageplan Official site plan Teqninger ves X
A ) ) Buyer has recieved list
34 Mieterliste Detailed rent roll Lejerliste es es X X
L . Y from 22-20-2012
35 Mietkautionen Rent deposits Deposita og forudbetalt leje yes b3 X
36 WieterhShungen u. Mieterhohungsdatum, Rentincreases (dates & amounts) Lejeforhajelser yes X X
evtl. in Nr. 34
361 ofices or demands sentto tennants Ale varslinger og pafrav flsenct yes X (x)
lejere
37 Betriebs- sowie Heizkostenabrechnungen Operating cost accounts / Heating cost accounts Driftsregskab yes X X
371 Gesamitabrechngungen Costs on property level yes X X
37.2  Exemplarische Einzelabrechnungen Costs on unit level (samples) \Varmeregnskab ves X X
Nicht umlagefahige Betriebskosten (aus BetrkV) und
38 nicht umgelegte Kosten, et in Nr. 37 Non-reimbursable operating costs ves X
Lejekontrakter inkl alle bilag til
39 Wohnungsmietverirage und deren Auswertungen Rental contracts for residential units [IHCIIIBHE\YS!IS)IHEI all lejekontrakter som lejere matte ves X ) technical to confirm BBR
annexes to the contracts that tennants have recieved. -
have modtaget
391 WMoving in reports Indflytningsrapporter vedr. lejemal yes b3 X
40 Gewerbemietverrage und deren Auswertungen Rental contracts for commercial units (incl. analysis) no no
41 Sonstige Mietvertrage Other rental contracts (e.q. parking spaces) ves X
42 Besondere Miet- und Pachizinseinnahmen Otherincome (e.g. radio / mobile antenna) yes b3 X
L]
[ ]
-
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Request Form - eksempel

Updated: 21-11-2007

Requests forwarded by Lett Law Firm

Request no. |Name of issuer Date Index Document title |Description of request
1/Sebastian Ingversen 21-11-2007 [...] [...] Please provide information on/copy of [...].
2([...] 21-11-2007 [...] [...] Please provide information on/copy of [...].

Expected date of
answer (to be filled
out by Seller)

Date of answer (to
be filled out by
Seller)

Answer (to be filled out by Seller)

Reference to new material
(if any), regarding the
answer.
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Datarumsgennemgang, Q & A sessions og lgbende rapportering

I))))-DD

/
%

Gennemgang i prioriteret raekkefalge, jf. risikoanalysen
Samtidig indfarsel af "findings” i rapportformat

Ejendommen er et investeringsobjekt: Konverter alle "findings” til gkonomisk
betydning for driften (i skyggebudgettet)

Umiddelbar rapportering af “red flags” til klient. Giver klienten mulighed for at
afbryde proces, hvis han finder utalelige forhold ("Deal Breakers”)

Kunne veere
lkke holdbare huslejeniveauer
- Veaesentligt vedligeholdelsesefterslaeb
- Forurening
- Ikke mulighed for den anvendelse, som klienten har forudsat
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Indfgrelse i rapportformat - eksempel

dine E pl= xEC -Te _ ) rt Recommendations
o 0 Othe n ents
5 Finances
Nothing to report
6. Environmental Issues
Nothing to report

No documentation on substantial environmental permits has been

submitted in the data room

Environmental compliance 15 of impor-

tance, as non-compliance would nor-
mally imply increased costs of an un-

known scale

B. Soil contamination in Fredericia
The Company has provided a letter dated 19 Apnl 2007 from

Fredesicia Municipality conceming soil contamination in

Fredericia. Apparently, Lh-s mainly or partly respon-
sible for the contamination _

Following a request to provide more information on the incident,
the Company has provided several reports on the contamination
and the removal hereof elaborated by the engmneering company
Carl Bro.

Carl Bro did oniginally draw up 3 altemative solutions for clean.

e pollution with a cost range of DKK [amount] — and
the Company did choose the less expensive in-situ solution with
-ofbactena, that did not imply removing rails in the
contaminated area — and hence did not give raise to costs due to
loss of operation

However, the municipality believes, that the pollution still consti-

The municipality must be expected to
demand elimination of all risks to the
groundwater, which could be costly

The restoration of the contaminated
property could imply costs ranging
between DKK [amount] depending on
the demands of the municipality and
the possibilities to remove the pollu-
tion

The Seller should warrant
that the Company has all
narscare anwviranmantal
The Seller should warrant
that the Company has all
necessary environmental
permits to conduct its pre-

sent business,

The incident might have a
negative impact on the
The mecident might have a
negative impact on the
Company of DKK

[amount]
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Q & A - Eksempel

Schedule
DUE DILTGEMNCE - Q&A AND ADDITIOMNAL REQUESTS Flzas= provi
- sts. If arswers are prov
ments in the dats room, please in
index mumber of the document and the name of the
document.
= also indic
der the guestio
L=ss=mno. 145: We have recsived a3 moving in report Tor th as=hald. But nore the moving in report regarding =
hawve not = d a lea Nsither is the lzas=hold mentioned in the last deliven=d amistake. Lease no. 145 was not =n
1 rent roll of 22-10-2012. Please =xplain whether the lzas=hold has been b=t out =d the reguests. Mzarmwhilz lzas=no 145 has X S02-11-2012 Arezwemr=d
ard currently is b=t cut. Pleass provids leass agre=mert, movieg in reports and/or t withe commercemert 15-01-2013. Plzaz=
moving out reports, = lzaze agreement regandin no 145 on USB-stick II.
- . N B Jakol Erikse - N 5 = - . R
2 B2 Les==ro. 146 : Pleass provide the moving in rport. P, Plas== find the moving in report on USB-stick IL ¥ J02-11-3012 Armwmrad
3 3.2 L=ss=no. 147 : Pleass provide the moving in report. i;‘f;gf{'k“rf;d Plzes= find the moving in report on USE-stick II. Armwemred
4 39.2 Leas= no. 177: Flase provide the moving in report. i;'f;gf;k’"- 1 Plaase find the mavieg in rmpart on USE-stick IL W 02-11-2012 A==
J— S - M - - A - Jakol Erksen/30{AMer l=tting out no 145 (cf. answer on request no. 1) I
= Fleaze confirm that the only apartments not leazed cut are n2. 153 and 150 10-2012 lzaz=no 153 and 180 ars the only spartments not l=t out. Arzwared
s — Ple=as= prow: land registry cerificat=s (tingbogsatt=st=r) for all cwner cocupied  |Jakeob Erks=n/30{Pleas= find the land registry o=rfificates (tingbog=atte=t=r) x JFI—
== writs [=j=rizjligh=t=r). 10-2012 om USE-stick IL =res
- =n We hawve re= d aland registry c=rtificate for the main property. Pleass provide |Jakob Erksen/30{Please find the land registry c=dificstes {tingbogsattest=r) .
7 30.1 . P - - ® Aresweered
land registry 10-2012 on USE-stick IL.
5 iz Pl=as= provide documentation regarding payment of deposits and prepaid rent for _'I:Ir_fb E_nk.::r_-‘;.J PI_::s:_hr:_:::Ln:rt:h:r i pdf filz attached to =mail of [ O7-11-2012 JFI—
all lzazes. 10-2012 07.11.2012
z 44 Pleaz= confirm that thers are no cutstanding rental payments or any oter J:kfb E_nk.s:r, Pl 5:_hr:_ restancsliste”™ in pdf file attached to e-mail of /07-11-2012 [Y—
payments charge to the tenants. 1D-2013 07.11.2013.
n = We have not fved any information regarding disputes and legal disputes. Jakob Eriksen/ 30 - Py -

1 43 2 = Th=r= ar= no d s, fO7-11-201 Arrmwemred
- Pleaz= provide zuch mate=rial or confirm that ther= ar= o disputes. 10-2012 == aren e o e =
1 w“ Plzaz= inform witether there are any otfizr rectal contracts {parkin spaces, mobils _'Ii:'kflf Erkseni 30| o ather rental contracts, Erii-z0i2 P——

O-2012
rwed information regarding previcws cleims under the property ETT e ——
1z 45.2 insurance. Pleass provide such information, or confirm that ther= has not been 15_3511 T T | Thiers fas Be=r po dlzims weder the insurancs JOF-11-3013 Arsweered
anv olsims under the inrsumpcs
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Rapportering til klienten
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Due Diligence Rapport + Schedules

Format

Red Flag Report: Der rapporteres alene om ‘findings’ som vil have vaesentlig
betydning for klienten som kaber eller ejer (fordele/ulemper)

Full Due Diligence Report: Der rapporteres om alle dokumenter og oplysninger,
som har veeret tilgaengelige i due diligence, og retsvirkninger forklares

- Anvendes iseer i relation til investorer, der som f.eks. udleendinge ikke har kendskab til de

Side 17

lokale forhold og/eller investorer, der har behov for dokumentation over for langivere eller
investorer (f.eks. Investeringsfonde).

Skyggebudget (i samarbejde med gvrige radgivere)
Action Liste (post closing)
Praesentation af rapporten for klienten



Eksempl

er pa rapporteringsformater
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Permission to keep pets (two dogs).

Index Description C /R i
35 RENT DEPOSITS
351 List of annual rent, deposits and | The document contains a list of lessees, commencement date, annual rent, deposits, prepaid rent and |
prepaid rent 06-11-2012 annual on account charges
According to the list 5 leases are liste }LEASE NO. 142 - X i
leases the commencement date has not® L
2019 L Index no.: 39.12 2. Date of con- Date of contract: 11 Apxil 2012
lease no. 146: 1 December 2012 and tractCommence | et e 2012
documentation for payment of deposit ment date: ormmencementate T e
177). Furthermore, lease no. 179 is reg | 3-  Parties: Lessor: XXX 4 Area: 102 sqm.
i Lessee: X
ed documentation for payment
5. Duration, in. Unlimited. 6. Use ofthe leased: | poiigenial Any other use requires wiitten accept from lessor.
cluding breal
e 5 i Notice period lessor: No notice period. Lessor may only terminate the
5 dates, notice pe- P P y ony . ‘o . P
The Seller informs that lease no. 145 h dates, o righllkof contract under the limited gounds according to the Danich Rent Act Lessees have the sight of use of the joint cowtyard, bieyele storage in
_ d (Lajeloyen) section 52.83 the cellar and a room in the loft/cellar All premises comes with the
the lease agreement the last date for renewal: following equipment belonging to Lessor: build-n oven, ceramic hot-
= ) Notice period lessee: Three months' wiitten notice effective from the plates, integrated dishwasher, integrated fridge-freezer, cocker hood.
agent (Home) the payment is expected | first workday of a month, however the lease is non-temuinable for 2 washing machine and tumble dryer.
period of 12 months from the commencement date (ealiest expiry- 12
months after the commencement date).
The registered annual rent for lease m0 | ;4 oymoncly | Annual rent: DR 128,340.00 (2012). 8. Deposit Deposit: DKK 32.085.00 (3 months)
% t, indexati . <
cording to the lease agreements. Pleast o other i | Rentper sgm: DEK 1,258 Pre-paid rents: DKK 10,695.00 (1 menth)
2013 level commencrRent ret crease/expenses: | Annual step-plan rent increase according to schedule: app. 2 % every Deposit and pre-paid rent will be adjusted simultaneously with the an-
1 January from 2013 until and inchuding 2042 nualzent increase, so that the total always amount to 4 months’ rent.
The fixed (step-plan) rent increase is scheduled for 30 years, and for
this period the rent can only be adjusted in accordance with the step-
35.2 Documentation for payment of de- | Please refer to index no. 35.1 above plan. After this period the fixed rent increase can be rencgotiated.
posit and prepaid rent for lease no 9.  Condition of the | Refurbished. 10.  Alteration: Lessee has no right of alteration of the premises without lessor’s prior
premises at consent.
146, 177 and 179 commencement:
11. Lessee: Extended intemal maintenance. 12.  Assignment: No right of assignment according to the centract, however the Danish
) Rent Act provides zight to exchange/assign under certain conditions
Lessor: Extemal maintenance, of section 73-78
13. Return of the Upon vacation of the leased premises the lessee is obliged to retum | 14.  Subletting: Not govemed by the contract, however the Danish Rent Act provides
premises/re- the premises cleared and cleaned and in the same state as at the time tight to partial sublease under certain conditions cf. section 69-72
i of Q)
15.  Permits: 16. Other comments: | No fither comments.




Efter Closing

= Opfolgning pa Action liste (frister), herunder -
« Seelgers levering af eventuelle aftalte efterfalgende ydelser
= Eventuelle mulige aftalte reguleringer af kabesum

= Eventuelle krav i henhold til eventuelle garantier eller pa andet grundlag
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2. Udvalgte problemstillinger



Fysisk tilstand, herunder vedligeholdelsestilstand og energimaessig
tilstand

Vaesentlige kilder: Anvendelse af oplysninger:

- Besigtigelse og byggeteknisk gennemgang, eventuelt - Fastleeggelse af behov for renovering og

suppleret af specialundersggelser som geotekniske vedligeholdelse — skyggebudgettet

analyser, statiske analyser (Teknisk Due Diligence) - Mulighed for opnaelse af energiforbedringer og

» Byggesag/er — kommunens hjemmeside eller eventuel gkonomisk statte — skyggebudgettet

www.weblager.dk med blandt andet byggetilladelser,

« Forhandling af pris og @vrige vilkar over for szelger
ibrugtagningstilladelser, korrespondance, tegninger

= Eventuel klage over offentlig vurdering
- www.boligejer.dk med blandt andet kommunale oplysninger,

BBR-ejeroplysninger, matrikeloplysninger, offentlig vurdering, Handtering i overdragelsesaftale:
energimaerke og kommune- og lokalplaner - Eventuelt prisnedslag
= Tingbog og servitutter = Eventuel forpligtelse for seelger til renovering

og/eller vedligeholdelse forinden

= Ejendomsforsikring — eventuelle forbehold + skadessager
overtagelsesdag
(f.eks. Oversvemmelser)
« Eventuel garanti fra saelger for tilstand
« Seelgers dokumentation for opfarelse, vedligeholdelse, .
= Overdragelse af garantier fra

tilstand (projekt, entreprisekontrakter, beregninger, rapporter, entreprengrer/handvaerkere

referater m.v.)

Side 21



Miljg — eventuel forurening

Vaesentlige kilder: Anvendelse af oplysninger:

= Vurdering af anvendelsesmuligheder, herunder mulighed for
bebyggelse

= Eventuel registrering af forurening i region

« Tidli Ise af ej
dligere anvendelse af ejendom = Vurdering af omkostninger til oprensning m.v. - skyggebudgettet

(byggesag, servitutter, lokalhistorisk arkiv)
Handtering i overdragelsesaftale:

» Kommunale oplysninger, herunder
. . . = Seelger betaler supplerende forureningsundersggelser
oplysning om eventuel registrering af

forurening og/eller olietanke « Seelger forestar og dokumenterer oprensning inden overtagelsesdag

o = Seelger stiller garanti for at der ikke findes (yderligere) forurening
« Eventuelle tidligere

forureningsundersagelser = Institutionel keber patager sig typisk ikke risiko

= Seelger giver prisnedslag svarende til omkostninger til oprensning,

» Nye undersggelser (for saelgers regning) bortskaffelse og dokumentation

= Seelger oplyser loyalt og fraskriver sig ansvar

Udfyldes af Region Hovedstaden Koncern Miljo:

@\ Vi kan oplyse, at ejendommen ikke er kortlagt som forurenet eller muligt forurenet. Vi har
pa nuveerende tidspunkt ikke oplysninger, der giver grundlag for en kortlaagning af
ejendommen. Vi har dog ikke afsluttet den systematiske indsamling af oplysninger om
forurenende aktiviteter pa grunde i Region Hovedstaden. Vi kan derfor ikke afvise, at
ejendommen pa et tidspunkt kan blive kortlagt som forurenet eller muligt forurenet.
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Husleje og lejeres bidrag til vedligeholdelse og drift

Kilder Anvendelse af oplysninger

« Seelgers regnskaber og budget « Vurdering af lejes holdbarhed/risiko for lejenedseettelser +

. Lejekontrakter lovligheden af opkraevede belgb til drift m.v.

« Vurdering af lovlighed af reguleringsklausuler og muligheder for

» Lejeopkraevninger (Husleje, varmebidrag, drift m.v.) o .
fremtidige reguleringer

« Lejereguleringer _ _ _ . .

« Mulighed for lejeforhgjelser ved f.eks. vaesentlige forbedringer
= Faktisk betalt leje o . o

« Tomgang/risiko for tomgang (er lejere pa vej ud)
» Huslejenaevnssager og eventuelle domme _ _

- Ofte vaesentligste element i skyggebudgettet

- Sammenligningslejemal . _ _ _
« Vurdering af henseettelser til fornyelser i varme-, drift-, og eller

» Q & A om opsigelser/hensigt til opsigelse ejendomsregnskab

= Eventuelle markedslejevurderinger Handtering | overdragelsesaftale:

+ Varmeregnskaber = Prisafslag, eventuelt mod at saelger fraskriver sig (yderligere)

= Ejendoms/driftsregnskaber ansvar

= Afregninger vedrgrende forbrug og drift « Seaelger garanterer husleje og patager sig derfor risiko for

» Reglerne om lejefastseettelse i lejeloven, manglende holdbarhed/tomgang

boligreguleringsloven og erhvervslejeloven = Seelger garanterer, at han ikke har modtaget opsigelser og ej
heller har kendskab til hensigt til opsigelser

= Seelger stiller eventuelt garanti
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Deposita og vedligeholdelseskontsi

Kilder: Anvendelse af oplysninger:

» Seelgers regnskaber og bogholderi - Kontrol af, at alt er, som det skal veere
- Deposita - Fastlaeggelse af, hvor mange penge investoren far med til
« Afsaetningsbelob efter lejelovens § 22 (indvendig vedligeholdelse af ejendommen

vedligeholdelse) og § 63a (forbedringer) . Skyggebudgettet

= Afsaetningsbelgb efter boligreguleringslovens §§

18 og 18b (udvendig vedligeholdelse) Handtering i overdragelsesaftale:
« Fradrag af belgb anvendt til den pageeldende = Aftalefrined, men kaber overtager forpligtelser over for
vedligeholdelse/forbedring lejere og Gl. Derudover pant for § 18 b og § 63a krav i
- Lejekontrakter og lejereguleringer ejendommen
Deposita  Refusion af deposita og afseetningsbelgb eller modregning
i kabesum. § 18 b og § 63a saldo hos Gl overtages af

= Grundej I teringsfond
rundejernes Investeringsfon Kaber

= Afsaetningsbelgb efter boligreguleringslovens § 18

0g § 18b og lejelovens § 63a = Ejerskifte skal anmeldes efter senest 3 maneder til Gl

= Ved prisforhandling: Ringe vedligeholdelsestilstand bgr i et
vist omfang modsvares af stgrre afsatte belgb

« Beboerrepraesentanter

= Reglerne i lejelov og boligreguleringslov
= Negative saldi vedligeholdelseskonti — refunderes af

kaber?
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Ejendomsvurdering og ejendomsskatter

Kilder m.v.:

= Offentlig ejendomsvurdering

» Ejendomsskattebillet

= Eventuel allerede indgivet klage over offentlig

vurdering
= Realiseret kontantpris

= Afkastberegninger

« Realiserede kontantpriser pa tilsvarende

ejendomme i omradet

» ”§ 6 ..veerdien i handel og vandel, safremt
kabesummen skulle erlaegges kontant”

« Ingen greense for arlig regulering af

daekningsafgiften — fglger vurderingen

« Maksimal arlig regulering grundskyld: Den
skgnnede stigning i det samlede kommunale
udskrivningsgrundlag med tillaeg af 3 %, dog

maksimalt 7 %.
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2005
2006
2007
2008
2009
2010

6,5
5,5
4,7
4,9
4,7
6,5

Anvendelse af oplysninger:
- Vurdering af fremtidig grundskyld og eventuel daekningsafgift
« Herunder vurdering af:
« Mulighed for at fa nedsat ejendomsvurdering
- Fejl i faktuelt grundlag for offentlig vurdering
+ Realiseret kontantpris under offentlig vurdering

- Afkastberegning under hensyn til reelt
markedslejeniveau, vedligeholdelsestilstand,
forurening, begreensninger i
anvendelsesmuligheder m.v. viser lavere veerdi af
ejendom end offentlig vurdering

« Fremtidige stigninger som folge af eventuel difference
mellem grundskyldsgrundlag og fremtidigt grundlag

- Skyggebudgettet

« Mulighed for nedsat tinglysningsafgift, husk anmodning om § 4
vurdering inden tinglysning

« Husk frist for paklage af almindelige vurderingen — 1 juli efter
vurderingsaret



Eksisterende finansiering

Kilder navnlig: Handtering
» Ansggning om geeldsovertagelse/kreditgodkendelse, hvis
eksisterende realkreditbelaning er attraktiv.
- Pantebreve og eventuelle yderligere vilkar, + Ved vurdering heraf, skal seerlig opmaerksomhed rettes mod
» Starrelsen af bidrag
* Indfrielsesvilkar, herunder eventuel overkurs ved
- Seneste terminsopkraevninger fartidsindfrielse af rentemaks lan, indfrielsesvilkar for
kontantlan og inkonvertible lan
» Hvor en ejendom er ngdlidende, kan der efter
omstaendighederne opnas 100 % finansiering gennem
- Aktuelle barskurser pa pagaeldende obligationer kreditforeningen
» Optimal kontantomregning af overtagne lan.
» For kontantlan kan kontantrestgaeld veere hgjere end
kontantveerdi af obligationsrestgeeld
» For obligationslan kan kontantveerdi af
obligationsrestgeeld vaere hgjere end kontant restgeeld og
kan lzegges til grund, hvis lanet er inkonvertibelt
» Overtagelse af eksisterende gvrige pantebreve med henblik pa
overfarsel af stempelafgift til ny belaning. (Tinglysning af
.oy pantebreve vedrgrende nye lan skal ske fgr aflysning af lan, der
overfares tinglysningsafgift fra)

= Tingbog

herunder almindelige betingelser

« Eventuelle proformaopggrelser af restgeeld pa
pataenkt skeeringsdag

I
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Tiloudspligt til lejere

Regler (lejelovens Kap. XVI = §§ 100-105):

= Tiloudspligten geelder ejendomme, der udelukkende anvendes til
beboelse, og som indeholder mindst 6 beboelseslejligheder

« Andre ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder.

» Finder ikke anvendelse pa ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder.
Udelukker blandt andet nyopfarte boligejendomme, der er opdelt i
ejerlejligheder fra starten (uanset planer om frasalg i ejerlejligheder)

- Tilbudspligten geelder, nar ejendommen eller en del heraf overdrages
ved salg, gave, fusion eller mageskifte — dog ikke ved overdragelse til
naermeste slaegtningen eller hidtidig medejer.

= Tilbudspligten geelder ogsa ved overdragelse af aktier og anparter i et
aktie- eller anpartsselskab, der ejer eiendommen, nar erhververen
herved opnar majoriteten af stemmerne i selskabet.

= Men tilbudspligten geelder ikke, hvor det er anparter eller aktier i et
moderselskab, til selskabet der ejer ejiendommen, der overdrages, jf.
U 1993.868 H. Gaelder ej heller, nar der sker overdragelse til flere
kgbere, og ingen af dem opnar majoriteten af stemmerne i selskabet,
jif. U 2004.2221 Q.

= Tiloudspligten geelder ej heller ved arv (medmindre arvingen er en
juridisk person) eller ved tvangsauktion over ejendommen
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Handtering:
= Etablering af ejendom opdelt i ejerlejligheder

= Salg af moderselskab til selskab, der ejer

ejendommen (dobbelt holdingkonstruktion)

« Salg af selskab, som ejer af ejendommen, til

flere erhververe, hvoraf ingen opnar flertallet
af stemmerettighederne

= Tvangsauktion

= Betinget kgbsaftale og tilbud til lejerne.

Mindst 10 ugers frist til lejerne (der bortses
fra juli maned)

= Tilbud er givet til lejerne inden for det

seneste ar



Udviklingsmuligheder — bebyggelse og anvendelse

Kilder navnlig:

= Kommuneplan

= Lokalplan

= Servitutter

= Byggelov og bygningsreglement

= Eventuelle verserende byggesager

« Supplerende oplysninger fra kommune (plan- og
bygningsmyndigheden)

= Diverse vejledninger, f.eks. Naturstyrelsens vejledning om
detailhandelsplanlzegning
http://www?2.blst.dk/blst praesentation/Vejledning detailha

ndel endelig.pdf

= Diverse vejledninger, f.eks. Naturstyrelsens vejledning om
detailhandelsplanlaegning

= Bygningsreglementet http://www.bygningsreglementet.dk/
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Anvendelse:

» Vurdering af lovligheden af eksisterende
anvendelse

» Vurdering af muligheden for aendret anvendelse

» Vurdering af muligheden for eventuel om-, til- og
nybygning pa ejendommen

» Skyggebudget

Handtering
+ Pas pa:

Lokalplaner ikke altid lette at leese: F.eks.
"Facadesalgserhverv” = "butikker for salg af seerligt
pladskraevende varegrupper, som f.eks. udstillings- og
salgsvirksomhed til eks. forretning med mabler,
teepper, biler, hus og haveartikler, som efter
kommunalbestyrelsens skon ikke naturligt kan
indpasses i centeromradet”

Mulighed for etablering af taglejligheder: Vurdering i
relation til bebyggelsesprocent og bygningsreglement,
herunder i relation til krav til flugtveje m.v.

Dialog med kommunen ofte ngdvendig
Ingenigrmaessig bistand ngdvendig til vurdering af
muligheder for om-, til og nybygning

Eventuelt krav om garantier fra seelger



Serviceaftaler m.v.

Sealgers eventuelle aftaler om
= Forsyning
» Ejendomsadministration

= Ejendomsservice (pasning, herunder renholdelse,
varmemester, let vedligeholdelse)

= Udlejning

» Ansacttelsesaftaler
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Handtering i overdragelsesaftalen
= Aftalerne kan sgges overtaget, hvis de er attraktive

« Ellers skal det pahvile szelger at sige dem op og at afvikle

dem, herunder sgrge for at de udleverer alt relevant
materiale (seerligt administrator)

= Hvis ejendommen/portefgljen kan anses for en

virksomhed, kan kaber ifalde forpligtelser over for ansatte
i henhold til lov om virksomhedsoverdragelse

« Hvis kaber ikke gnsker at overtage de pageeldende

ansatte, bor det aftales, at saelger afvikler de
pageeldende medarbejdere og friholder kaber for
eventuelle forpligtelser — eventuelt kombineret med
sikkerhedsstillelse fra saelger



Hvis det er et selskab, der overtages

Yderligere gennemgang af Yderligere krav over for szelger

= Udskrift fra Erhvervsstyrelsen - Ledelseserklzering, inklusive

- Registrering hos Skat underskrivelse af garantikatalog

- Ejer- og kapitalforhold = Tilsvarende fra seelger

- Vedtaegter og yderligere selskabsdokumenter - Eventuelt indestaelse fra szelger for

selskabets balance, herunder for at der
ikke i selskabet ligger latente
« Selvangivelser forpligtelser

« Selskabets regnskaber og skattemaessige specifikationer

« Momsangivelser « Handtering af eventuel eksisterende

« Eventuelle bgder afkraevet af Erhvervsstyrelsen eller Skat sambeskatning

= Udligning af koncernmellemveerender,

herunder i forbindelse med
= Tidligere kontraktsforhold, herunder mulige latente forpligtelser sambeskatning

= Aktuelle kontraktsforhold, herunder anseettelsesaftaler

« Eventuelle vilkar om Change of Control i lane- eller andre aftaler Erkleering fra ledelse om fratraeden

= M.v.
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Q&A



Kontaktinfo

= Torben Mauritzen

= Partner

» E-mail: tom@lett.dk

= Dir. tlf.: +453334 0343
» Mobil: +45 2283 20 74

= Afdeling: Erhvervsejendomme og entreprise

Kebenhavn Aarhus - Radhusgarden
Réadhuspladsen 4 Vester Allé 4

DK-1550 Kgbenhavn V DK-8000 Aarhus C

TIf. +45 33 34 00 00 TIf. +45 3334 00 00
Fax +45 33 34 00 01 Fax +45 33 34 00 01
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