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Neervaerende lejekontrakt er udarbejdet som felge af at lejer og udlejer efter gensidigt aftale
har gnsket, at genforhandle lejekontraktens vilkar | sin helhed.

Neervesrende lejekontrakt skal séledes, uanset tidligere lejekontrakter og aIfOnger, betragfes
som den aftale, der regulerer det fremtidige lejeforhold mellem lejer og udlejer.

Pa ikrafttreedelsestidspunktet for neerveerende lejekontrakt bortfalder alle tidligere geeldende
lejeaftaler mellem parterne.

Paragraf 1. Det lefede,

1.1 Det lejede omfatter felgende arealer:

Kontorlokaler stue til 4. sal 5.811,30 m2
Kantine og medelokaler i keslder 997,00 m?
Lagerlokaler i kasider 169.00 m?
Brutto areal i alt 6.977,30 m?

som herefter er kaldet det lejede.

Lejer er forpligtet {il at overtage arealet p& 178,7 m2, der ved naervasrende
lejekontrakts underskrift er udlejet til med tilleeg af ikke tidligere
fordelt ande! af teknikrum p& 46 m?, pé tidspunktet for lejemalets fraflytning.
) - er forpligtet til at opsige lejemalet til fraflytning senest den 31,

december 2003. :

Lejemalet efter overtages nyistandsat og indreftet i henhold til
nasrmere aftale og pa vilkdr som er geeldende for det avrige lejemal.

Nar arealet er overtaget er lejer herefter enelejer i ejendommen, og kan,
med respekt af myndighedemes regler og krav frit disponere over
ejendommens feellesarealer, parkeringspladser m.m. Udlsjer kan dog stille
krav til lejers brug under hensyntagen til ejendommens drlift, pasning og

udseende.

1.2  Ejendommen ef opmélt af Landinspekigrfirmaet Jgrgen Schmidt I/S den
9/2-1990 til i alt 7.202 m2 inki. af trapper og teknikrum. S&fremt det ved en
senere ny opmaling af ejendommen og lejemalet viser sig, at arealeme
afviger fra ovennasvnte arealer, skal det nye areal benyttes ved fremtidige
huslejeopkreevninger, huslejereguleringer, afgiftsberegninger og lignende. -

Arealbekendtgarelse nr. 311 af 27/6 1983 finder ikke anvendelse, idet det
bemeerkes, at teknikrum, varmecentral m.m. indgar i beregningen af

lejemalets andel af fasllesarealer.
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1.3

Paragraf 2.

21

Tryg Ejendomme
Klausdalsbrove] 601

Til  lejemalet herer ingen sasrskilt brugsret til fesllesarealer,
parkeringspladser, udenomsarealer eller lignende, med mindre det
udirykkeligt fremgér af denne lejeaftale, i det lejer kan benyite gard,
parkeringspladser, cykelstativer m.m. uden indskraenkning i brugsret.

| bruttoarealet kan tillige indgd eventuelle flugtveje/flugtkorridorer/
nzdudgange uanset de hertil knyttede begreensninger. ,

Lejemalets udformning og indretning pa ikrafttraedelsestidspunktet fremgar
af vedlagte tegning bllag 1. Det er mellem parterne aftalt, henset til at lejers
fremtidige ensker til indretning ikke kendes endeligt pa tidspunktet for
lejekontraktens underskrift, at tegningsmateriale udarbejdes endeligt
senere. Dette tegningsmateriale danner baggrund for lejers reetablerings
forpligtelse ved fraflytning, dvs. at sendringer i indretningen | forhold il
tegningsmaterialer skal reetableres, safremt udlejer kraever det.

Beskrivelse af udlejers indretningsarbejder, herunder materialer o‘g
installationer, der danner baggrund for lejemélets stand og indretning ved
aflevering til lejer, fremgér af vedhesftede bilag 2.

Udigjer er indstillet pa at pabegynde indretningsarbejdeme i henhold til bilag
2 snarest efter lejekontrakiens underskrift, uagtet at denne ferst treeder |

kraft pa et senere tidspunkt.

Anvendelse.

Det lejede skal anvendes til kontor, administration og konferencer for EU's
Miljizagentur, og ma ikke uden udlejers skrifilige samtykke anvendes til

andet formal.

Lejer ma ikke selv og ma heller ikke give andre — herunder eventueit andre
selskaber i samme koncern — lov til at drive nogen som helst form for
pengeinstitut-, ejendomsmaegler- eller forsikringsvirksomhed fra lejemalet.

Udlejer indestar for, at anvendelsen af det lejede til det ovenfor angivne
erhverv ikke strider mod lokalplan eller anden offentlig planlaagning.

Udlejer baerer hverken ansvar eller risiko for lejers konkrete anvendelse af
lejemaélet. Lejer har ansvaret for, at den aftalte anvendelse ikke omfattes af
seerlige offentlige forskrifter, og har pligt til at indhente og opretholde alle
tilladelser, der kreaves med hensyn til det lejedes indretning og drift,
herunder forskrifter vedrarende miljg- og brandforhold. .Udlejer skal uden
ugrundet ophold underrettes om myndighedskrav og modtage kopi af de

fomedne tilladelser. .
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2.3

2.4

2.5

Lejers anvendelse mé ikke medfare lugt-, stej- elier lysgener, eller pa
anden méde vaere til gene for ovrige lejere i ejendommen eller andre. Lejer
skal sikre, at dennes personale og andre, der far adgang til det Iejede,

omgas dette forsvarligt.

Sterre aendringer i det lejede ma kun foretages med udiejers skriftlige
godkendelse. Lejer har, efter udlejers rimeligt begrundede anvisninger, ret
til at foretage installationer og ombygninger, nar asndringerne sker for at
opfylde krav fra en offentlig myndighed vedrarende kontraktmazssig

anvendelse af det lejede.

Har lejeren foretaget aandringer af det lejede, er lejeren ved lejeforholdets
opher forpligtet til at retablere det lejede, med mindre udlejer skriftligt har

frafaldet dette krav.

Lejer er erstathingsansvarlig for enhver skade - 'herunde'r heendelig - som
paferes det lejede eller ejendommen i evrigt, som folge af lejers

installationer eller ombygninger.

Skiltning, flagning og anden form for reklame pa og ved ejendommen, samt
opszetning af markiser, solafskeermning og lignende, mé kun foretages efter
udlejers forud indhentede, skriftlige anvisning og godkendelse, og skal i
gvrigt ske [ overensstemmelse med de servitutter og til enhver tid geeldende

myndighedskrav, der er gaeldende for ejendommen,

Alle- omkostninger i forbindelse med ovennssvnte tiitag betales af lejer, der
er pligtig til selv at indhente alle myndighedsgodkendelser samt sgrge for,
at eventuelle betingslser for godkendelsen til stadighed opfyldes.

Ved fraflytning skal lejer for egen regning fierne ethvert spor af genstande
anbragt pad ejendommen i henhold til ovenneevnte, medmindre udlejer

- skriftligt frafalder kravet herom.

Paragraf 3. lkrafttraeden/overtagelse

3.1,

Paragraf 4.

4.1.

Tryg EJendomme

Klausdalsbrove] 601 2750 Ballerup
TH. 44 20 20 20 Fax 44 20 66 58

www.tryg.dk

Det lejede overtages af lejer den 1. september 2002, hvilket tidspunkt
herefter er kaldet ikrafitreedelsestidspunktet,

Opsigelse/ophar

Lejeforholdet kan fra Iejers side tidligst opsiges med 12 maneders skriftligt
varsel til fraflytning 7 &r efter ikraftiraedelsen. Lejer har dog en

ekstraordineer ret til med 12 maneders skriftelig varsel at opsige lejeaftalen
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til fraflytning 5 &r efter ikrafttresdelsen. Udnytter lejer ikke denne ret, kan
lejeaftalen saledes farst opsiges til fraflytning 7 ér efter dens ikrafttraaden.
Udnytter lejer sin ret til at opsige lejeaftalen 5 &r efter ikrafttraedelsen,

4.2,
betaler lejer til udlejer kontant kr. , Selgbet betales som
kompensation for at lejer fraflytter lejemaélet fer uopsigelighedens udleb.
4.3. Lejeforholdet kan fra udlejers side tidligst -opsiges til fraflytning 10 &r efter
ikrafttreedelsen.
4.4, Séavel lejers som udlejers opsigelse skal ske med 12 maneders skriftligt
varsel til frafiytning den 1. i en maned.
4,5. Erhvervslejeloven §§ 66 og 67 skal ikke geelde for lejemalet.
4.6. Ved opsigelse fra udlejers side efter reglemne i Erhvervsiejelovens § 61, stk.
2, har lejer ret til erstatning med et beleb svarende til lejers dokumenterede
flytteudgifter, dokumenterede vaardiforringelse af lejers inventar som faige
af fiytningen samt gvrige udgifter, som med rimelighed kan henfares til
fiytningen. Belsbet er maksimeret til 12 méneders leje pa
opsigelsestidspunkiet. Ophzeves lejeaftalen p& grund af lejers
misligholdelse, har lejer dog ikke krav pa erstatning.
Paragraf 5. Fremlefe og afstielse
5.1 Lejeren mé ikke overlade brugen af det lejede til andre - hverken helt eller
delvist,
5.2  Lejer har ikke ret til at fremleje det lejede til 3. mand - hverken helt eller
delvist. :
5.3  Lejer har ikke ret til at afsté det lejede til 3. mand - hverken helt eller delvist.
5.4  Séfremt lejer métte gnske at overdrage lejemélet til en ny lejer, det vasre en
- anden EU-organisation, en organisation under Slots- og Ejendomsstyrelsen
eller lignende, er udlejer indstillet pa at optage forhandlinger herom. Udlejer
kan i denne forbindelse stille krav om at lejeaftalen skal genforhandles i sin
helhed.
Paragraf 6. Arlig ydelse og depositum
6.1 Lejen udger:
_  Side 6 af 23
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5.811,30 m?2 kontor 4 kr. kr.
997,00 m? kantine m.m. & kr. kr,
169,00 m? lagerkaslder d kr. . kr. e . A

Leje i alt kr. _8.814.711,50

Lejen forfalder til betaling kvartalsvis forud, og forfalder farste gang pr.
ikrafttreedelsestidspunktet, hvor der betales leje for perioden fra
ikrafttreadelsestidspunktet og til udgangen af det pagsldende kvartal, Lejen
betales i gvrigt kvartalsvis forud hver den 1. jahuar, 1. april, 1. juli og 1.

oktober.

Senest samtidig med lejers underskrift pa denne kontrakt, betaler lejer et
yderligere depositum, séledes at indbetalt depositum svarer til i alt
maneders akiuel leje pa ikrafttreadelsestidspunktet.

Dette depositum indestar til sikkerhed for ethvert mellemvasrende mellem
lejer og udlejer | forbindelse med lejeforholdet, herunder til sikkerhed for
lejers forpligtelser i forbindelse med frafiytning. Depositum tilbagebetales
helt eller delvist, nér lejeméalet er ophen, og ethvert krav i henhold til
naervaerende lejekontrakt fra udlejers side er fyldestgjort. Depositum
forrentes ikke. Udlejer kan forlange, at depositum reguleres, saledes at det
tit enhver tid svarer til  méneders akiuel leje.

6.2 Udover lejen betaler lejer en andel af udgifterne i henhold il
forbrugsregnskabet, jf. § 7, samt en andel af udgifteme i henhold til

ejendomsregnskabet, jf. § 8.

6.3 Alle krav, som udspringer af denne lejekontrakt eller erhvervslejeloven, er
' pligtig pengeydelse.

Paragraf 7. Forbrugsregnskabet (varme 'og vénaQ

7.1 Udlejer sprger for leveting af varme og varmt vand. Lejer er pligtig at aftage
hele sit forbrug af varme og varmt vand efter udlejers anvisning herom, og
lejer betaler herfor efter nedenstaende retningslinier. Lejer mé4 ikke etablere
anden varmeforsyning uden udlejers skriflige samtykke.

I § 7.2 og i vedlagte bllag 3 er specificeret, hvilke ansldede udgifter, der p.t.
indgér i forbrugsregnskabet. Specifikationen omfatter ikke udgiftsarter, der
ikke er kendt ved denne aftales indgéelse, hvilke udgifter udlejer derfor

-senere kan lade indgé i forbrugsregnskabet.

7.2 lforbrugsregnskabet kan indga felgende udgifter: |

, Side 7 af 23
Tryg Ejendomme ' '
Klausdalsbrovej 601 2750 Ballerup ’)
Ti. 44 20 20 20 Fax 44 20 66 58 NOfdeQ

www tryg.dk
Tryg Forsikring A’S CVR-nr, 24260666 Ballerup



15607 03.02)

TRYG

Lejekontrakt
Lejer: European Environment Agency
Lejemalsnr. : 1-1303-1-4
Version: 21. maj 2002

7.2.1

F22
7.2.3

7.3

7.4

7.5

Paragraf 8.

8.1

Tryy Ejendomme
Klausdalshrovej 601

Alle udgifter til breendsel m.m., alle former for betalinger til en ewt.
fjernvarmeleverander, samt alle udgifter knyttet til driften af
varmeforsyningen,  herunder el og elafgifter, skorstenstejning,
personaleudgifter, udgifter 1l pasning og tilsyn samt vedligeholdelse,
reparation og fornyelse af varmeforsyningsanleegget, herunder reservedele

og veerktaj samt lovpligtige kontrolordninger.
Udgifter til vagt- og serviceordninger, teknisk bistand samt

administrationsudgifter,  herunder  udgifter - til udarbejdelse  af
varmeregnskabet. :

Vandforbrug og vandafledningafgifter for ejendommen, herunder feslles
forbrug af vand og vandafledning, bortset fra s&danne, som afregnes af den

enkelie lejer direkte overfor forsyningsselskabet, Jf. § 9.

Endelig opgerelse over forbrugsudgifteme foretages en gang arligt, for liden
for perioden 1/1- til 31/12. Udlejer kan med 2 ugers skriftligt varsel
omlzegge forbrugsregnskabsperioden. Omlaegningsperioden kan omfatte
mere eller mindre end 12 méaneder. Erhvervslejelovens § 51, stk. 1 og 2 om
frist for fremsendelse af varmeregnskab my. og om virkning ved
overskridelse, skal ikke geelde for naerveerende lejeaftale.

Forbrugsudgifterne fordeles mellem lejerne indbyrdes, enten pa grundlag af
fordelingsmalere i lejemalene i det omfang sddanne findes, eller pa

baggrund af en m2-fordeling.

Til deskning af forbrugsudgifterne fastsaetter udlejer et a conto belgb, som
forfalder til betaling samtidig med lejen, jf. § 6.2. Belpbet udger p.t. kr.
- . arligt. Udlejer kan med 1 méneds skriftligt varsel zendre a conto
belobet. Tillegsbetaling vedrerende forbrugsregnskabet forfalder iil betaling

efter pakrav fra udlejer.

Ejendomsregnskab (skatter, afgifter, drifts- og evrige omkostninger)

Udover den aftalie leje, og de i § 7 neevnte udgifter, er udlejer berettiget til,
hos lejer at kraeve refusion af samtlige skatter, afgifter, driftsudgifter og
pvrige omkostninger af enhver art vedrgrende ejendommen, det vaere sig
nye afgifter og lignende tii det offentlige, og den heril knyitede
udlejningsvirksomhed. Med mindre andet er anfert, forestér udigjer alle
tiltag vedrarende ejendomsudgifterne mod refusion af disse, if. nedenfor.

De nedenfor anferte udgifter er specificeret og anslédet i vedlagte bilag 3.
Specifikationen omfatter ikke udgiftsarter, der ikke er kendi ved denne
aftales indgaelse, hvilke udgifter udlejer derfor tillige senere kan lade indgé i

ejendomsregnskabet.
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8.2
8.2.1

822

8.2.3

8.2.4

8.2.5

8.2.6

8.2.2

8.4

Tryg Ejendomme

Klausdalsbrovej 601 2750 Ballerup
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Ejendomsudgifterne kan bl.a, omfatte felgende:

Grundskyld, deskningsafgifter, miljpafgifter, kloakafgifter, feelles vandforbrug
og vandafledningsafgifter, renovationsbidrag, samt forsikringspraemier

vedrerende ejendommen
Ejendommens forbrug af faelles el - herunder falles elforbrug til f.eks.

indvendig og udvendig belysning, elevatorer m.v.

Al udvendig renhoidelse og vedligeholdelse af belasgninger og friarealer
m.v., herunder pasning af de ved ejendommen vasrende beplantninger og

faellesarealer, samt snerydning, grusning og saltning i fomadent omfang pa

veje, parkeringspladser og gardarealer, etablering, renholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse af al udvendig belysning, henvisningsskilte
samt rensning af kloakker, e -

Indvendig renholdelse og vedligeholdelse af ‘faellesarealer. herunder faelles
trapperum, elevatorrum, feelles gangarealer samt installationer, som er
feelles for flere lejere i ejendommen.

Renholdeise, veﬂligeholdelse og fomyelse af bygningen, herunder

- installationer og anleeg m.v., i det omfang disse udgifter ikke skal afholdes

endeligt af udlejer i henhold til § 12.1, eller forholdet saerskilt henigres til en
enkelt lejers vedligeholdelsespligt. '

Udgifter til senere zendringer af ejendommens falles indretning, feelles
installationer, herunder vedrerende elinstallation, feelles vand og -
varmeforsyningsanleeg, i det omfang disse aendringer kan henferes til
zendrede eller skesrpede myndighedskrav, medmindre parterne er enige om
at behandle udgiften som en forbedringsudgift. '

Endelig opgerelse over ejendomsudgifterne foretages en gang arligt for
perioden 1. januar til 81. december. Udlejer kan med 2 ugers skriftligt varsel
omleegge regnskabsperioden, og omlaegningsperioden kan omfatte en
periode p& mere eller mindre end 12 maneder.

Ejendomsudgifterne fordeles mellem lejerne i ejendonﬂmen i forhold til de
lejede bruttoarealer. Udgifter, som alene kan henfares tii et eller flere af de
enkelte lejemal i ejendommen, fordeles dog blandt disse lejere i forhold til

de involverede bruttoarealer.

Til daskning af ejendomsudgifterne fastszstter udlejer et a conto belgb, som
forfalder til betaling samtidig med lejen, jt. § 6.2, Belgbet udger p.t. kr.
' arligt. Udlejer kan med 1 maneds skriftlig varsel zendre 4 conto

belgbet. Tilleegsbetalinger vedrprende ejendomsregnskabet forfalder til

betaling efter pakrav fra udlejer.
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Paragraf 9. Dvrige udgifter og udgiftsarter

g.1.

8.1.1.

9.1.2. Vandforbrug og de hertil knytiede afgifter, herunder til vandafledning,

9.1.3.

8.2.

Udover lejen, jf. § 6, og de i §§ 7 og 8 navnie udglfter skal Iejeren, betale
fzlgende udgifter direkte til leverandaren:
Elforbrug i det lejede.

grenne afgifter m.v., | den udstraekning selvsteendig registrering af forbrug i
lejemélet er, eller pa et senere tidspunkt bliver, etableret.

Botiskaffelse af virksomhedsaffald. Piaceringen af affaldscontainere,
herunder speclelle pap og papircontainere fil genbrug, skal ske efter

udlejers anvisning.

Leler er forpligtet straks og uden ugrundet ophold at timelde sig som
forbruger til alle relevante forsyningsselskaber, leverandgrer m.m.

Paragraf 10. Aftalt regulering af lejen

10.1.

Tryg Ejendomme

Klausdalsbrove] 601 2750 Ballerup
TH. 44 20 20 20 Fax 44 20 66 58

www.iryg.dk

Hvert &r pr. den 1. oktober, farste gang den 1. oktober 2002, reguleres
uden sszerskilt varsel den arlige leje med den procentvise asndring i
nettoprisindekset fra juli maned det foregdende &r til juli maned forud for
reguleringstidspunktet. Grundlag for regulering er lejen ekski. skatter og
ekskl. eventuelle forbedringsforhejelser.

De arlige lejereguleringer beregnes efter {zlgende formel:

arslejen (gl.) x nyt indeks - arslejen (gl.) = lejeaendring
gl. indeks

Ny &rsleje = arsleje (gl) + lejeaendring

hvor der med "arslejen (gl.)” forstas den leje, der geelder umiddelbart for
reguleringen, :

hvor der med "nyt indeks” forstas nettoprisindekset fra juli méned forud for
reguleringstidspunktet,

hvor der med "gl. indeks” forstds nettoprisindekset for juli maned det
foregaende ér, og

hvor der med “neftoprisindekset” forstds det af Danmarks Statistik |
beregnede og offentliggjorte pristal med januar 2000 (= 100) som basistal.
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10.2. Safremt nettoprisindekset matte ophare med at blive beregnet, skal fremtidige
lejereguleringer beregnes efter det pristal som matte treede | stedst for
nettoprisindekset, alternativt med det indeks, der i den forudgéende 5 ars periode
har haft en udvikling, der svarede mest muligt ti udviklingen i nettoprisindekset.

Paragraf 11. Regulering af leje til markedslejen

11.1. Hver pant kan forlange lejen reguleret il markedslejen i overensstemmelse

med reglerne i § 13 | erhvervslejeloven.

Paragraf 12: Vedligeholdelse og fornyelser.

12.1. Udgifter til vedligsholdelse af Klimaskaermen, hvorved forstas tag, facade og

12.2,

12.3.

12.4,

Tryg Ejendomme
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den udvendige side af dere og vinduer (ekskI. ruder), atholdes endeligt af
udlejer, hvorimod gvrige vedligeholdelses- og fornyelsesudgifter, jf. § 8,
betales af lejerne over ejendomsregnskabet.

Al indvendig vedligeholdelse af det lejede - d.v.s. alt indenfor lejemalets
fysiske rammer og frem til ejendommens basisinstallationer - pahviler lejer i
det omfang dette er nedvendigt for, at det lejede kan holdes i en god
vedligeholdelsésmmaessig stand, svarende til den standard, hvori det lejede

blev overtaget pa ikrafitraedelsestidspunkiet.

Har lejer installeret saerskilt varme-/ventilations-/keleanlesg i lejemalet, har
lejer pligt til at indga servicekontrakt pa anlegget/ anlzeggene, og
fremsende kopi af de tegnede kontrakter til udlejer. Repraesentantsr for
udlejer skal altid have adgang til ejendommens tekniske installationer,

Lejer er herunder forpligtet til at foretage maling, hvidtning og tapetsering
og vediigeholde gulvbelaegninger, vand- og gashaner, elafbrydere, we-
kummer, cisterner, vaskekummer, badekar, harde hvidevarer og eventuelle
andre installationer af enhver art. Lejer er desuden forpligtet til at
vedligeholde og om fornadent formy lase, negler og ruder. Opregningen af

- fernaevnte dele, som lejer skal vediigeholde, er ikke udiemmende, men blot

eksempler.

Udlejer er berettiget, men ikke forpligtet, til at foretage gennemgang af det
lejede og ejendommen i avrigt, med henblik pa vurdering  af

vedligeholdelsesstand m.v.

Udlejer er berettiget til at iveerkseette arbejder savel i det lejede som udenfor
det lejede i overensstemmelse med reglemne i erhvervslejelovens kap. 5.
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Paragraf 13. AEndring af lejevilkér - genforhandfing ~ opsigelse

13.1. Det er aftalt mellem parterne, at Erhvervslejelovens § 14 ikke skal gaaide for
naerveerende aftale.

Paragraf 14. Husorden og brug af udenoms- oy facllesarealer.

14.1. Det pahviler lejer at lagttage, at der er god orden i det lejede, og at dette
forvaltes pa en sddan made, at udlejers og de @avrige lejeres interesser ikke

kreenkes, hvorved saerligt fremhasves

at lejer skal omgas forsvarfigt med det lejede og dettes tilbehar samt
ejendommen i avrigt,

at der ikke ma parkeres cykler udenfor de derlil indrettede og anviste
stativer. Biler tilherende Iejer, hans personale og besggende m& kun
parkeres pd sjendommen efter udlejers anvisninger.

14.2. Udlejer kan til enhver tid udfeerdige en husorden samt ordensregler, som
lejer er pligtig naje at overholde.

14.3. Lejer forpligter sig til at remme lagerrum, der tillige fungerer som
sikringsrum, indenfor den til enhver tid gesldende lovmaessige tidsramme.

14.4, Uanset om en del af ejendommens feellesareal er indregnet i bruttoarealet
for det lejede, kan udlejer i rimeligt omfang disponere over disse
feellesarealer, herunder bl.a. til udiejning af mobilantenner, safremt det ikke

forstyrer lejers virksomhed.

Paragraf 15. Ansvar og risiko

15,1 Skulle der i lejeforholdets Izbetid opsta skader pd lejers ejendom (f.eks.
inventar o.lign.) som fglge af fejl, mangler eller undladelser ved det lejede,
kan udlejer kun ggres ansvarhg herfor, séfremt udlejer har handlet

uagtsomt.

Paragraf 16. Fraflytning og filbagelevering af det lejede

16.1. Senest kl. 12.00 pa cphzrédagen, hvilket tidspunkt herefter er kaldet
opherstidspunktet -~og uanset om dette er en helligdag eller dagen far en
helligdag - skal lejer tilbagelevere det lejede med hvad derlil hgrer, i ryddet

og rengjort stand og i evrigt | den stand, det var pa
_ Side 12 af 23
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ikrafttraedelsestidspunktet, dvs. nyistandsat jf. bilag 2. Her ud over bortses
fra almindelig slid og eelde.

16.2. Inden ophgrstidspunktet har lejer - med mindre andet aftales med udlejer -
ret og pligt til at fierne alt lgsare og inventar samt tekniske instaliationer,
bekostet og indsat i det lejede af lejer, mod at bringe det lejede tilbage til
den oprindelige stand pr. ikrafttreedelsestidspunktet. Installationer, indsat i
det lejede af lejer, skal, s&fremt det aftales at de kan forblive lejemalet,
afleveres i funktionsdygtig stand, jf. tillige § 12, stk. 2. Alt kekkeninventar 0g
alle kakkeninstallationer er ved lejeaftalens indgaelse indsat og etableret af
udlejer, og skal ved fraflytning afleveres i funktionsdygtig stand.

16.3. Med mindre partemne skiiftligt har aftalt, at aendringer i det lejedes indretning
ikke skal tilbagefares, har lejer pligt til at tilbagefare disse aendringer inden
ophgrstidspunkiet, saledes at det lejede fremtreeder som det var indrettet

pa ikraftireedelsestidspunktet.

16.4. Senest pd opharstidspunktet gennemicres efter indkaldelse fra en af
parterne, en feelles besigligelse af det lejede (flyttesyn) for fastsesttelse af
de istandsesttelsesarbejder der skal udfgres for lejers regning. Ved
flyttesynet skal det lejede vaere ryddet og rengjort. Ved afslutningen af
fiyttesynet afleverer lejer samtlige nagler til det lejede, og udlejer udarbejder
derefter en  fraflytningsrapport. Vardien af de konstaterede
istandseetielsesarbejder konverteres til et kontantbeleb, som betales
kontant af lejer til udlejer. Eventuel tvist om konvertering af kontantbelgb

afgeres af den sagkyndige, if. § 18.2.

Efter flyttesynet er lejer faigelig afskéret fra at foretage egen afhjeelpning af
istandsaettelsesarbejder i det lejede.

16.5. Bortset fra skjulte fejl og mangier ved det lsjede, som ved aimindelig
agtpagivenhed burde veere bemasrket af udlejer ved flyttesynet, kan udiejer
ikke gere krav i medfer af § 16.1 - 16.4 gaeldende, hvis der er forlabet mere
end 4 uger fra flyttesynet. Andre skjulte fejl og mangler, der kan henfares il
lejers forssmmelser, manglende korrekt héndvasrksmazssig udferelse af
aendringer i lejeperioden og lignende, kan udlejer gere geeldende overfor

lejer ved konstatering.

Paragraf 17. Moms

17.1. Ejendommen er ikke momsregistreret ved lejemalets indgdelse. Safremt
udlejer p& et senere tidspunkt lader ejendemmen momsregistrere hell eller
delvist, er lejer forpligtet til at betale moms efter geeldende regler.
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Paragraf 18. Tvisfer

18.1.

8.2

Enhver tvist, som matte opstd i forbindelse med denne lejekontraki, skal
indbringes for boligretten i ferste instans, :

Tvister om konvertering af istandseettelsesarbsjder ved fraflytning til
kontanter, afgeres dog af en sagkyndig udpmget af Det Danske
Voldgiftsinstitut, jf. § 16.4.

Paragraf 19. Tinglysning og omkostninger

19.1.

19:2.

19.8.

Lejer er berettiget 1il at lade neervaerende kontrakt tinglyse pa ejendommen.
Tinglysningen skal dog respektere samtlige nuvaerende og fremtidige byrder
og pantehaftelser, der er eller bliver tinglyst pa ejendommen,

Nar lejeforholdet opharer, er lejer forpligtet til at aflyse den tinglyste
lejekontrakt. Er dette ikke sket inden 14 dage efter lejetorholdets opher, kan
udlejer foretage aflysningen for lejers regning, idet lejers skriftlige opsigelse
eller fogedens notering pé fundamentet ved en udszettelsesforretning kan

danne grundlag for aflysningen.

Hver part atholder egne omkostninger i forbindelse med oprettelsen af
naervasrende lejekontrakt, herunder honorar til egne radgivere, advokat m.v.
Lejer opfordres fil at sege sagkyndig bistand i forbindelse med indgéelse af

naervaerende lejeaftale. Lejer er repressenteret ved Slots- og

Ejendomsstyrelsen.

' Paragraf 20. Bilag

Lejer bekreefter at have gennemleest samtlige bilag til denne kontrakt,

o herunder vedlagte checkliste fra By- og Boligministeriet, bilag 5.
20.2. Til denne lejekontrakt hgrer felgende biflatg:
Bilag 1. Tegning (Udarbejdes i henhold til aftale senére. jf. bilag 2)
Bilag 2. Beskrivelse over lejemélets stand og indretning pr. ikraft-
treedelsestidspunktet.
Bilag 3. Specifikation af ydelser i henhold til § 7 0g 8
Bilag 4. By- og Boligministeriets checkliste.

Tryg Ejendomme
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Som udlejer: Som lejer:
%I’Ejendomme: - European En@ri;ﬁﬁé;xt Agency
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Bilag 1.
Tegning. - ' i
Udarbejdes senere i henhold til aftale, jf. bilag 2.
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Bilag 2.

'Beskrivelse af lejemélets stand og indretning pa ikrafttraedelsestidspunktet. f

!
Lejemalet er ved tidligere lejekontrakt og allonger overtaget af lejer nyistandsat og indrettet
i henhold til lejers ensker, dog undtaget arealerne pa 3. sal.

I forbindelse med indgéelse af naervasrende lejekontrakt har udlejer forpligtet sig til at
udfere felgende arbejder pa 3. sal: : ‘

« Udlejer betaler og forestar indretning af op til 17 kontorer af variabel starrelse pé 3.
sal i henhold til de udleverede tegninger. Indretningen indebaarer tillige nadvendig
tipasning i brandalarmeringsaniaeg, ventilationsanleeg og varmeanlaeg.

Udlejer betaler og forestar ssedvanlig maleristandsastielse af de ombyggede arealer.
Lejer betaler selv for evt. gvrige arealer, der enskes istandsat | forbindelse med den

endrede indretning.

Udlejer betaler og forestar rensning af taepper, og hvor det er nedvendigt, for
udskiftning af tespper. Arealer pa 3. sal med traegulve slibes og olieres tillige af
udlejer. ‘

Herudover forestar og bekoster udlejer felgende asndringer i lejemalet:

Indretning af op til 10 kontorer af variabel sterrelse p& 4. sal i henhold til de
udleverede tegninger. Indretningen indebeerer tillige nedvendig tilpasning i
brandalarmeringsaniaeg, ventilationsanleeg og varmeanlag.

Etablering af handicaplift inkl. nedvendige tilpasninger af indgangsparti.

« Etablering af lift til materialer m.m. mellem gérd og keslder med placering efter
neermere aftale, '

Etablering af lift fra gérd til kantine efter nasrmere aftale. Lejer er dog indstiliet p4, at
der evi. kun etableres 1 lift, sdfremt denne kan lese begge opgaver.

'Etablering af saerskilt aftreek for kekkenets ventilation i den udstraskning det er muligt
og ikke kraever for stor indgriben i ejendommen installationer generelt. Det ’
forudsasttes at eksisterende udsugningsanlaeg kan anvendes.

Ovenstaende arbejder, dvs. indretning af kontorer pa 4. sal, établering af diverse lifte
m.m., ventilation i kekken og nedvendige felgearbejder generett, anslés til at udgore kr,

kl. moms. -
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Nar lejeaftalen er tiltradt af save! lejer som udlejer indhenter udlejer tilbud pé
ovennasvnte arbejder samt udarbejder tidsplan for arbejdernes udfarelse. Atbejderne
igangsasttes ikke fer end at lejer har godkendt savel tilbud som tidsplan, i

Safremt udgifterne overstiger de anslédede . «r. inkl. moms oplages
forhandlinger mellem lejer og udlejer betaling for overskridelsen, alternativi en rewdermg

af arbejdernes omfang.

Som udgangspunkt er udlejer indstillet p4 at finansiere eventuelle overskridelser mod en
lejeforhajelse, forrentet med 8 % p.a. og afskrevet i uopsigelighedsperioden.

N&r byggesagen er endeligt afsluttet og arbejdernes udfarelse er acéeptereT af lejer,
udfeerdiger udiejer endeligt byggeregnskab. Eventuelle overskridelser betales af lejer
kontant nar endeligt byggeregnskab foreligger eller mod lejeforhgjelse med virkning fra

lejeaftalens ikrafttraedelse, jf. ovenfor.
Aftale vedr. aflevering af lejemélet ved fraflytning:

Det samlede lejemal er afleveret til lejer nyistandsat og indrettet i henhold 1il lejers ansker,
og skal ved fraflytning afleveres i samme stand, dvs. som minimum nymalet, med ny
gulvbeleegnir~ fwor der ved fraflytning er palagt teeppe eller linoleun, med slebne og
oliereds aw. , hvor der ved fraflyining forefindes treegulve, med intakte installationer,
herunder adgangskontrolanieag, funktionsdygtigt ventilationsaniaeg i den udstreekning det
ikke er udlejer der har ansvaret for anlasgget drift og pasning, frit for mangler samt
grundigt rengjort, herunder vinduespudsning. ;

De i forbindelse med ombygningen af 3. og evt. af 4. sal etablerede skilleveegge, samt den
indretning der i gvrigt er gaeldende pa tidspunktet for nasrvasrende lejekontrakts
ikrafttreeden, danner baggrund for lejers retableringsforpligtelse ved fraflytning, Zndringer i

forhold til dette, der métte konstateres ved fraflytningsgennemgangen skal, med mindre
andet aftales her, retableres for lejers regning.
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Specifikation af ydelser i henhold il §70g§8.

1
’

Drifts- og varmeudgifter 2002 - Budget !
Ejendommmen: Kongens Nytorv 6, 1050 Keibenhavn K. ‘

Ejendomsnr. 1303
Fordelingstal i alt 7184 m2
Periode: 1. januar til 31, december

BUDGET

2002

Ejendomsforsikring
Vandafgift P
Renovation (
Skadedyr- og rotiebekeempelse
Viceveert/tilsyn ‘ :
Elevatorabonn./portabning ECI
Renholdelse, fesllesarealer W g
Service ventilationsanlag 2o A.;

@vrig drift og vedligeholdelse
Elforbrug, herunder keleanleeg

Fjemvarmeforbrug 2001/2002

Varmemes#er!zn
Reparation og vedligeholdelse varmeanieag/fventilation

Overvagning - TDC

Varmeregnskabshonorar

'”.ﬂﬂa_-‘n
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Drifts- og varmeudgifter i 2t “ea
Drifts- og varmeudoifter pr. fordelingstal .-
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Bilag 5.
Checkliste af 16, december 1699 er udarbejdet af By- og Boligministeriet. ) i

gjere, der skal indgé en lejekontrakt om emvewsfokaler.[ Det er

’

Denna vejledning er teenki som en hjzelp til lejere og udl
vigtigt at vaere opmastksom pé, at vejledningen ikke kan "std alene”, men skal l2zses sammen med lovieksten.
Vejladningen er blevet til efter hering af Ejendomsforeningen Danmark, Jydske Grundejerforeninger, Lejemss
Landsorganisation, Erhvervslejernes Landsorganisation, Dansk Hande! & Service og De Samvirkende Kebmasnd.
Erhvervsieleloven er en lov, der bygger pa en hej grad af aftalefrihed. Aftalefriheden betyder, at udlejer og lejer - udover
iejens starrelse og regulering - skal tage stilling tif en rakke spergsmil, .eks. om lejeforholdets varighed, fordelingen af
vedligeholdelsespligien, lejers afstdelsesret, erstatning osv. Lejens sterrelse ber afspejle, hvilke avrige vilkar, man har
forhandlet sig frem il. ' g

Samtidig stiller aftalefriheden nogie krav til b

om et erhvervslejemal.
Nedenfor er nesvnt de omrader, som man skal veere sz

ade lejer og udlejer om at "vaere vigne', nar der forhandles en lejekontrakt

rligt opmastksom pé ved indgéelse af en erhivervslejekontrakt.

‘Desuden beskrves opsigelsesreglerne | korte traek,

Indgéelse af lejeaftale
Parterne ber indga en skriftlig fejekontrakt, selv om detle kke er et krav ifalge loven,
Der geider ikke seerlige regler for ugtormningen af lejekontrakten. Der er heller ikke krav om anvendelse af specielle

blanketter el.lign.
By- og Boligministerist kan ikke anbefale, at partatne anvender den standardblanket, der betegnes typeformular H, 1.
udgave, ai 2. januar 1995, pa lejekontrakter, der indgas i henhold 1il den nye fov, og har derfor opheevet denne ved en
bekerdigerelse, der treader i kraft samtidig med erhvervslejeloven.

Lejekontrakter, der indgas den 1. januar 2000 eller seriete, ef fritaget for stempelpligt. :
De! er kun nedvendigt at finglyse en lejekontrakt, hvis der er aftalt reftigheder for lejeren, som ikke felger af loven.

Lejekontrakten far ved tinglysningen den prioritetsstilling, som faiger af aftalen eller tinglysningslovgivningen.

Udgifter ud over lejen (herunder forbrugsafgifier) § 8

Bestemmelsen stiller nogle krav il udiejeren om, hvilke oplysninger, udlejeren skal give | lejekontrakten,

Udlejeren skal blandl andet ifalge § 5, stk. 2 oplyse om, hvilke typer udgifier der skal betales tli udlejeren ug over lejen.
Udlajeren skal ogsé ansla sterrelsen af den enkelle udgift.
Denne oplysningspligt gaelder ifelge § 5, stk. 3 ogsa for u
braendsel.

Virkningen af, at udlejeren ikke har op
bortsel fra i sadanne tilfaside, hvor lejeren Tkke er blevet stillet darligere ved

lejeren pa anden made har faet at vide, at lejeren skal betale udgfiten.

dgifter, der indgér | forbrugsregnskabet, bortset fra udgifter til

lyst dette | lejekonirakten, er, at udlejeren ikke kan opkrasve udgiften hes lejeren,
den mangiende oplysning, f.eks. fordi

fEndringer af lejen til markedsleje § 12
Bestammelsen handler om udlejers og lejers ret til at forlangs lejen forhgjet eller sat ned hvert 4. &r, 54 lejen kommer til

at svare il déi, der ma betragtes som markedslejen for de lejede lokaler.
Bestemmelsen galder, medmindre det er affall, at den ikke skal geelde. Parletne kan hver for sig eller gensidigt give

afkald pa at anvende § 13. Det kan ogsa aftales, at kun dele af § 13 skal gzlde, f.eks. ved at man aftaler et andet

reguleringsforlab end de 4-arige perioder.
Parterne skal altsa tage stiling til, om lejen skal reguleres efter & 13 og/eller pa anden midde. Hvis § 13 fraviges helt

eller delvis, ber dette fremga af aftalen for at undga tvivl,

" Efter § 13 skal der gives 3 méneders varsel, for lejen kan forhjes eller nedseettes. § 13, stk. 8 Indeholder nogle
, betingelser, som varslingen skal opfylde for at vasre oyidig.

Aftale om asndring af lejevilkar (opsigelse, erstatning m.v.) § 14
Nar man forhandler en erhvervslejekontrakt, skal man tage stilling til, om udlejeren skal have ret il al anvende § 14.

Bestemmelsen indeholder | modsztning til § 13 kun en ret jor udisjer.
Bestemmelsen giver udlsjeren ret til at kreeve lejevilkarene mndret hver 8, &r, Udlejerens krav kan g4 ud pa eendring af

lejens starrelse, men ogsa alle mulige andre zendringer af lejeforholdet.
£ 14 giver ogsa udlejeten ret il at opsige lejeren til udgangen af det 8. ar, hvis lejeren og udlejeren ikke efter en
forhandling kan blive enige om de vilkér, som skal geelde fremover.

Bestemmelsen kan ikke aftales | de sékaldte erhvervsbeskyitede lejeforhold, dvs. lejeforhold, hver lejeren driver en
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erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven | ejendommen er af vassentlig betydning og veerdi for virksomheden. Dette
vil typisk vasre butikker og restauranter, men lkke altidl Det afgsrends er, om lejeforholdet er erhvetvsbeskyttel pa det

tldspunkt, hvor § 14 aftales. .
Det er endvidere meget vigligt at tage stiling fil spergsmélet, om lejeren skal have erstatning for sit tab’ved en

opsigelse. : ‘
lfwige bestemmelsen har lejeren ret fil at f4 erstattet det tab, lejeren lider som faige af opsigelsen, men lejeren kan give
afkald pa denne ret pa forskellig made, For eksempe! kan erstalningens sterrelse aftales pa forhand, ligesom det kan
aftales, at [sjeren slet ikke skal have erstatning.

Man skal vaare opmasrksom p4, at en aftale om

kender de fremtidige vilkér for lejeforholdet.
Udigjeren kan som nesvnt kun bruge § 14, hvis det er aftalt mellern udlejer og lejer, at udlejeren skal have denne

mulighed, Det krazves derfor | bestemmelsen, at der skal indgds en skriftlig aftale om anvendelse af § 14. For at aftalen
er gyldig, skal det oplyses, at udleferen har ret til at-opsige lejeren efter bestemmslsen. Det skal ogsa st i aftalen, om
lejeren har krav pa erstatning for opsigelsen,

Hvis lejeren efierfaigende mener, at § 14-aftalen er ugyldig, f.eks. fordi det ikke stér i aftalen, at udlsjeren har ret til at
opsige lejeren, kan lejeren anleegge sag om afialens ugyidighed. . .

En sag om sadanne formelle mangler skal vasre anlagt senest 1 &r efter aftalens indgaelse.

Lejeren kan ogsd anlzegge sag om afalens ugyldighed, hvis lejeren mener, at lejsmalet var erhvetrvsbeskytlet, da § 14~

aftalen blev indgaet. For en sédan sag geelder 1-arsfristen ikke.
Bestemmelsen Indeholder i avrigt en raskke varsiingsregler og fristregler. Man kan ikke aftale frister, der stiller lejeren

darligare end disse regler.
Man skal veere opmasrksom p4, at det har vaesentlige konsekvenser for parterne, hvis man ikke overholder disse regler.

§ 14 vil pavirke vaerdien af en eventuel afstdelsesret, fordl man lkke

Vediigeholdelse | fejeperioden § 16 : o
Itelge bestemmaelsen har udlejeren pligten il al vediigeholdelse af ejendommen og de lejede lokaler.

Det kan aftales, at lejeren skal overtage vediigeholdelsespligten helt eller delvis.

Lejers omhbygninger, Installatloner og retablering §§ 36-3¢ og §78 .
Bestemmelserne dreler sig om, hvilke ombygninger og installationer, lejeren har ret il at gennemfsre i det lejede,

Udgangspunkiet er ifsige § 36, at leJeren skai have samtykke fra udiejeren til at forandre de lejede lokaler.

Hvis udlejeren efter § 36 pgiver lejeren samtykke til at foretage en sendring, s4 er udgangpunktet, at iejeran ikke skal

fleme esndringen igen ved fraflyining (retablering). Udlejeren kan dog krazve retablering (§ 75, stk. 2).

Hvis lejeren gerne vil fierne zendringen, skal lejeren aflevere de lejede lokaler til udlejeren | samme stand som ved

overiagelsen (§ 75, stk. 1). ) :

lfelge § 37 har lejeren ret til at foretage sadvanlige installationer i sit lejemal. Dette gselder dog ikke, hvis udlejeren kan
© pdvise, at ejendommens el- og afiebskapacitet ikke er tilstraekkelig. Lejeren skal give besked til udlejeren | rimelig tid,

inden installationen foretages. Denne ret kan ikke fraviges i lejekontrakten.

ialge § 39 har lejeren ogsé ret tii at opsestte skilte, udhasngsskabe og automa-ter m.v. i saedvanligt emfang.

| begge disse tilfaslde er udgangspunkiet, at lejeren ikka har pligt il at fieme installationen eller skiltet ved fraflytningen.

Hvis lejeren gerne vil fjerne sendringen, geeider det ogsa her, at lejeren skal aflevere de (ejede lokaler til udlejeren i

samme stand som ved overtagelsen (§ 75, stk. 1). )

Det fremgar af § 38, at lejeren ifelge stk. 1 har ret i) at foretage ombygninger, der er sazdvanlige for lejerens

virksomhed, og kan gennemiare disse efter at have givet udlejeren meddelelse om ombygningen,

Udlejeren kan dog modsastte slg ombygningen, hvis den vil vaere til ulempe for elendommen eller de andre lejere,

Bestemmelsen geelder, hvis parterne ikke har aftalt noget andet | lejekontrakten.

Ifalge stk. 2 har lejeren ogsa ret til at forstage sadanne installationer og ombygninger, som er nadvendige for at opfylde

krav fra en offentlig myndighed. Denne ret kan ikke fraviges i lejekontrakten. )

Der er heller ikke i denne sitvation noget krav om, at udlejersn skal give samiykke, men udlejeren skal have mulighed

for til en vis grad at bestemme, f.eks. hvor den nedvendige instaliation skal placeres. )

Lejeren skal vaere opmaerksom pé, at, hvis ikke andet er aftalt, har leferen ifelge § 38 pligt il at fierne ombygningen eller

installationen ved lejeforholdets opher. Nar fejeren forlader lejemalet, skal de lsjede lokaler altsé se ud som dengang,

lsjeperioden begyndte.

Der er som nasvnt bade 1§ 87, § 38 og § 39 tale om en ret for lejeren, men i forbindelse med en opsigelse kan lejeren

kun fa erstatning for de zendringer, som er gennemfert med udlsjerens samtykke.

istandsatielse ved fraflytning §§ 74 : .
Hvis lkke andet er aftalt, skal lejeren aflevere det lejede i samme vedligeholdelsesstand som ved overtagelsen. Det vil

sige, at lejeren skal betale for istandszetielse af de dele af lejemalet, som lejeren har vediigeholdelsespligten til ifzlge

Side 21 af 23

Tryg Ejendomme
Klausdaisbrovej 601 2750 Ballerup m
- Nordeq ™

TH. 44 20 20 20 Fax 44 20-66 58
www.tryg.dk

Tryp Forsikring A/S CVR-nr. 242608586 Ballerup



Tryg Ejendomme

Klausdalshrovej 601 2750 Ballerup
TIF 44202020 Fax 44206658
www.tryg.dk

Lejekontrakt |
Lejer: European Environment Agency

Lejemalsnr. : 1-1303-1-4
Version: 21. maj 2002
lejekontrakten.
Restemmelsen kan fraviges ved aftale, hviket vil sige, at parteme i lejekontrakten kan tage stilling til, i hvilken stand de
Iejede lokaler skal vere ved iejerens fraflytning. ‘
i
Afsthelsesret § 55 1

Man skal ved indgaelse af lejekonitrakten vasre opmaerksom pa, at det skal aftales, om lejeren skal have afstéelsesyet,
Skriver man ikke nogst om det i kontrakten, har lejeren iflge bestemmelsen afstaelsesret til lejemalet. Det vil sige, at
lejeren har ret il at lade en anden lefer Inden for samme branche fortszetie lejeforholdet pa uforandrede vilkar.

Udlejeren kan dog modsaatte sig, at leferen afstar lejernilet fil en anden iejer, der L.eks. har en darlig ekonomi eller tkke
har kendskab til den branche, som drives | de lejede lokaler, i ‘

Nar lejeren har afstéelsesret *Inden for samme branche’, ber parierne afklare i kontrakten, hvad der skal forstas ved
“samme branche”, f.eks. om der kun kan afstés til en lejer, der vil anvende de lejede lokaler til ngjagtig det samme
formél, som den hidtidige lejer. ) '

Det er vigtigt at tage stilling til, om lsjeren skal kunne afsta lefemlet til et selskab.

Hvis ikke andet er afialt, giver en afstdelsesret lejeren ret til at afsta il et aktie- eller anparisselskab under visse
betingalser. .
Udlejer og lejer ber i deres aftale tage stilling til, om lejer skal have an sédan ret tl at afstd lejemalet tll et aktie- eller
anparisselskab og [ givet fald under hvilke betingelser, dette kan ske. Da udlejeren | sadanne tifaelde kke langere har
eh aftale med en lefer, der hmfter personligt for sine forpligtelser Helge {sjekontrakien, er det af betydning at tage stilling
{it i hvilket omfang lejeran skal stille sikkerhed for opfyldelse af udiejerens krav mod selskabet. Det er endvidere vigtigt

at tage stilling il, hvad der skal geslde ved overdragelse af aktietr/anparier.

Branchebeskyitelse
Loven indeholder ikke nogen beskytelse mod, at udlejeren udlejer andre lokaler i ejendommen til en tilsvarende

vitksomhed som lejerens eller selv driver en konkurrerende virksomhed | samme branche, Det er derfor op til parterne
al aftale det, hvis de ensker, at der skal gzlde en sadan beskytielse for lejeren.

Opsigelse og erstatning kapliel 11
Regleme | opsigelseskapitlet geslder, selv om de ikke er aftalt. Lovans crdning om opsigelse fra udlejerens side kan kun

fraviges til fordel for lejeren.
Lejeren er som hovedregel beskyttet mod opsigelse. Undtagelsen er de opsigelsesgrunde, som star | § 61 og den
seriige bestemmelse i § 14 om udlejerens ret til at kreeve lejevilkdrene @ndret.

Udiejer og lejer kan aftale, at lejeforholdel skal vaere uopsigeligh | en periode, hvorefter det forisaetier pa lovens
almindefige opsigeisesvilkar, jf. nedenfor. Man kan ogsa afiale, at iejeforholdet skal veere tidsbestemt.

v

Lejers opslgelse
Lejeren kan efter § 60 opsige lejekonirakten uden sarig grund,
Er der aftalt uopsigelighed fra Iejerens side, kan lejeren dog ikke opsige Iejekontrakten i uopsigelighedsperioden.

Er lsjekontrakten tidsbestemt, kan lejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er aftalt med udlejeren, at opsigelse kan ske i
lsjeperioden.
Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 maneder, dog 1 méned for garager, stalde og lignende, medmindre andet varsel,
kortere eller lzsngere, er afialt med udlejeren,

Der siges op til den ferste | en maned.

Udlejers opsigelse _
Udlejeren kan efter § 61, borisei fra opsigslse efter § 14, kun opsige lg]

opsigelsesgrunde foreligger.
Udlejeren kan dog opsige lejeforhold om garager, stalde og lignende og de sikaldte stablissementslejeforhold uden

saerlig grund.

skontrakien, nar en af lovens serlige

Lovens opsigelsesgrunde er felgende:
1. Nar udlejeren selv vil benytie det Iejede, En opsigelse af denne grund skal vaere rimelig ud fra en vurdering
&af begge parters forhold. .
2, Nar nedrivning eller ombygning af ejendommen medferer, at det lejede mé& fraflyites, Udiejsren skal
samtidig med opsigelsen lilbyde lejeren at leje lckaler af samme art som de opsagte, hvis der efler
genopferelsen eller ombygningen sker udleje af lokaler.

Side 22 af 23

Nordeow

Tryg Fotsikring A’S CVR-nr 24260566 Bellerup



TIB5T {03 02)

Lejekontrakt
Lejer: European Environment Agency
Lejemalsnr. : 1-1303-1-4
Version: 21. maj 2002

3. Nar god skik og orden er tilsidesat fra lejerens side. Det &r ligegyldigt, om den pagesidende adizrd udeves
-af leferen selv, dennes personale eller andre, som lejeran har givet adgang il det lejede.

4. Nar vaagtige grunde i gvrigl ger det serligt magtpaliggende for udlejeren at blive Izst fra lejeforholdet.

Er der aftalt uopsigelighed fra udlejerens side, kan udlejeren kun opsige med den begrundelss, at god skik og f)rden er
tilsidesat {eller opsige efter § 14, hvis det er aftalt, al denne bestemmelse skal geeide). P

- Erlejekontrakten tidsbestemt, kan udlejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er aftalt med lejeren, at opsigelse kan ske |
lejsperioden. Opsigelse kresver dog altid, at lovens almindelige cpsigelsesbetingslser, herunder kravet om en
opsigelsesgrund, er opfyldt (eller at det er aftalt, at § 14 skal gaside). :

Sarligt om erhvervebeskyttede lefemil
En erhvervsbeskytiet lejer kan, nar der ses bort ra tilsideszsttelse af god skik og orden, kun opsiges, hvis opsigelsen er

rimalig ud fra en vurdering af begge pariers forhold. Endvidere geslder, at en erhivervsbeskyltet |sjer ikke kan opsiges
med den begrundelse, at udiejeren selv vil benytte det lejede, hvis dette sker med henblik pa at drive erhvery i samme

branche som lejerens.

Opsigelsesvarsler
Opsigalsesvarsiet er efter § 64 3 maneder,
begrundelss, ai udlgjeren selv vil benytte
kortere varsier.

Der siges ap til den farste i en méned. Ved op
siges der op lil aftalt flyttedag.

dog 1 méned for garager, stalde og lignende og 1 ar for opsigelse med den
det isjede. Der kan aftales leengsre varsler fra udlejerens side, men lkke

sigelse med den begrundelse, at udlejeren selv vil benytie det iejede,

' Erstatning i
Lejere i alle typer af lejeforhold - boriset fra garager, stalde og lignende og de sékaldte etablissementslejeforhold - har
efter § 66 ret til erstatning for at 14 deskket det tab, som lejeren lider som falge af opsigelsen. Undtaget er dog de

titeslde, hvor opsigelse sker pa grund af lejerens misligholdeise, .
For ikke-erhvervsbeskytiede lejemal kan en lejer dog give afkald pa erstatning pa forskellig made. F.eks, kan

erstatningens sterrelse aftales, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke skal have erstatning.

Tvistebehandling § 77 ‘
Udgangspunktet er, at an tvist f.eks, om lejens sterrelse skal afgeres af bolig-retten.

Man skal dog vaare opmeatksom pé, at man kan aftale voldgifisbehandling. Det vil sige, at en tvist i stedet skal afgeres
af en voldgiftsret. )

Man kan aftale, at alle fvister eller bestemie typer af tvister skal afgares ved voldgifi.

Fordelen ved voldgiftsbehandling er, at tvisten normalt vil blive afgjort hurtigere. Til gengaeld er voldglft ofte dyrere, og
en voldgiftsafgerelse kan ikke ankes. Dat er vigtigt, at en aftale om voldgifisbehanaling er klar, s4 der ikke opsiar tvivi,

om det virkelig er det, parterne snsker.

¥

Urlmelige aftaler § 7
Hvis f.eks. en forskel i styrkeforholdet mellem
tilsidessatte en sadan aftale helt eller delvis,

parlerne har feri tit en urimelig afiale, kan boligrettenfvoldgiftsretten
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Allonge nr. 1 til erhvervsiejekontrakt af den 4. juni 2002.

Mellem udlejer Nordea Ejendomsinvestering A/S
Klausdalsbrovej 623
2750 Ballerup
CVR-nr.: 26640172

og lejer European Environment Agency
Kgs. Nytorv 6 .
1050 Kebenhavn K

vedr. ejendommen/lejemalet Kgs. Nytorv 6
1050 Kgbenhavn K
Matr.nr. 206 Sankt Annze @ster Kvarter

lejemélsnummer 1-1303-1-4
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Allonge til lejekontrakt
Lejer: European Environment Agency
Lejemélsnummer: )
Version: 6. december 2002

Med virkning fra 1. november 2002 overtager iejer restarealet pa 3. sal pg i alt 2247 m?, jf.
hovedlejekontraktens § 1, stk. 1. 2. afsnit. Arealet udgar 178,7 m? kontor pé 3. sal samt 46 m?
ikke tidligere fordelt tekninrum. . , -

Udvidelsen er angivet pa v'edhaeﬂede tegning.

Udvidelsen overtagés nyistandsat og indrettet i henhold fil vedheeftede tegning. Udvidelsen skal
ved fraflytning afleveres nyistandsat, if. hovedlejekontraktens bestemmelser.

Lejer er herefter enelejer af ejendommens samlede areal paialt7.202 m2 Arealet fordeler sig
saledes: ' .

Kontoriokaler stue til 4. sal 6.063,00 m?

Kantine og medelokaler i keslder ; 997,00 m?

Lagerlokaler i keelder 169,00 m?

Bruttoareal i alt ; ' 7.202,00 m?
Den &rlige leje for udvidelsan ar aftalt til kr. , svarende til kr. ... M for -
kontorudvidelsen og kr. - pr. m? for teknikrums udvidelsen. Hertil kommer lejeméalets
andel af udgifterne i henhold til hovedkontraktens § 7 0g 8, if. tidligere fremsendt opggrelse. For
det samlede lejemal udger udgiftermne hertil kr. . érligt. -
I forbindelse med udvidelsen indbetales et yderligere depositum pa kr. - . svarende tjl

méneders leje af udvidelsen.

Hovedkontraktens gvrige bestemmelser forbliver, i den Udstraekning disse ikke er sendret
neerveerende allonge, uaendrede. o ‘

Ballerup, den /// 7 - - 2002 Kebenhavn K,«<ddn FL... ;i3 - 2002
Som udlejer: | Som lejer:

Nordea Ejendomsinvestering A/S ; European Environment Agency

EUROPEAN ENViROoNME: :
L mogﬁ AGENCY
DK-1050 COPENHAGEN K
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Tillaeg nr. 2 til erhvervslejekontrakt af den 4. juni 2002

Mellem udlejer Nordea Ejendomsinvestering A/S, Danmark
' Klausdalsbrovej 623
2750 Ballerup
CVR nr.; 26 6401 72

og lejer | European Environment Agency
o Kgs. Nytorv 6
1050 Kebenhavn K
vedr. ejendommen/lejemalet Kgs. Nytorv 6
‘ 1050 Kebenhavn K

Matr.nr. 206 Sankt Annz Jster Kvarter
Ejer: Tryg Forsikring

lejemalsnummer 1-1303-1-4
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Lejer: European Environment Agency
Lejemalsnr.: 1-1303-1-4
Version: 30. maj 2006/ ER-H

Med virkning fra 1. januar 2006 er indgdet aftale om, at udlejer i relation til omkostninger udledt af
lejers sterre vedligeholdelses- og ombygningsarbejder i det lejede, jf. lejekontraktens §§ 2, stk. 3
- og 12, stk.2., forestér og gennemfarer betalinger i relation hertil mod refusion af disse omkostnin-
ger efter separat udarbejdet regnskab. o

Der er derfor aftalt folgende zendringer i lejekontrakten, idet der i tilfajeise til § 8 indfores § 8 a
omhandlende ovenstidende.

§ 8 a, Seerregnskab vedligeholdeise/ombygning

Ud over den aftalte leje, og de i 88 7 og 8 neevnte udgifter, refunderer lejer alle udgifter, der efter
aftale med lejer er anvendt til sterre omby gnings- og vedligeholdelsesarbejder i det lejede.

Art og omfang, herunder de budgetterede udgifter, aftales separat med udlejer inden arbejdets
igangsetielse, :

Faktura for udferte arbejder fremsendes til udlejer med lejers skriftlige godkendelse af sivel arbej-
de som fakturabelgb ved pétegning pi faktura. Udlejer forestir betaling og omkostningen indgar i
separat regnskab, der opgeres en gang érligt for perioden 1. januar 6l 31. december,

Til deekning af omkostninger fastsatter udlejer et a conto beleb, som forfalder til betaling samtidig
_ med lejen, jf. § 6.2, Belgbet udger pt. kr. arligt. Udlejer kan med 1 méneds skriftligt

varsel ndre a contobelgbet. Tilleegsbetalinger vedr. serregnskabet forfalder til betaling efter pa-
krav fra udlejer.

~ Til deekning af udlejers omkostninger i forbindelse med fakturabetaling, kontering og opstilling af
szrregnskab medtages pé regnskabet et belgb svarende til 3 % af de bogferte omkostninger.

Hovedkontraktens evrige bestemmelser forbliver, i den udstreekning disse ikke er @ndret i neervee-
rende eller tidligere tillaeg, uandrede.

Ballerup, den ?/é - 2006 Kebenhavn K, den .-é: ﬁ“& - 2006

Som udlejer:
Nordea Ejendomsinvestering A/S
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Tillaeg nr. 3 til erhvervslejekontrakt af den 4. juni 2002
med tilherende tillaeg nr. 1 af den 6. december 2002
samt tillaeg nr. 2 af 30. maj 2006

Mellem udlejer

og lejer

vedr, ejendommen/lejemalet

lejemalsnummer

Nordea Ejendomsinvestering A/S, Danmark
Ejby Industrivej 38

Postboks 1468

2600 Glostrup

CVR nr. 26 64 01 72

European Environment Agency
Kgs. Nytorv 6

1050 Kebenhavn K

CVRnr. 18 13 98 39

Kgs. Nytorv 6

1650 Kabenhavn K

Matr.nr, 206 Sankt Anne Oster Kvarter
Ejer: Tryg Forsikring

1-1303-1-4
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Tilleg nr. 3 til lejekontrakt

Lejer: European Environment Agency
Lejemalsnr.: 1-1303-1-4
Version: 6. maj 2010 ~ TBJ/MF/abg

(%]

(9%

Med virkning fra 1, juli 2010 er folgende aftalt mellem Lejer og Udlejer:

Da lejer har valgt at leje en del af naboejendommen, Kgs. Nytorv 8, 1050 Kobenhavn K, ejet
af ATP Ejendomme A/S, har udlejer indvilliget i. at ovennevnte ejendom samt nerverende
lejemdl, beliggende Kgs. Nytorv 6, sammenbygges uden udgift for lejer. Udgifien hertil af-
holdes af ATP Ejendomme A/S i feellesskab med udlejer.

Som felge af ovenstdende udgér lejekontraktens §. 4, stk. 4.1 til 4.4 og erstattes af folgen-
de '

4.1 Lejeforholdet kan fra lejers side tidligst opsiges til fraflytning den 1. juli 2016.

4.2  Udgaér.
4.3 Lejeforholdet kan fra udlejers side tidligst opsiges til fraflytning den 1. juli 2022,

4.4  Savel lejers som udlejers opsigelse skal ske med 12 méneders skriftligt varsel til
fraflytning til den 1. i en méned.

Al fremtidig drift og vedligeholdelse af naboejendommen Kgs. Nytorv 8, 1050 Kebenhavn
K, er udlejer uvedkommende, og kan pé ingen made henferes til, at ejendommene er blevet

sammenbygget.
JI. tilleg 1. 2 til lejekontrakien er der indgéet speciel aftale omkring betaling og afregning af

Lejers udgifter, udgifter som alene vedrerer naerveerende lejemél — Kgs, Nytorv 6. Denne af-
tale fortseetter ueendret, dog séledes at der fortsat alene kun mé& indgd udgifier i aftalen som

vedrerer nervaerende lejemal — Kgs. Nytorv 6.

L 3

Hovedkontraktens gvrige bestemmelser forbliver, 1 den udstraekning disse ikke er zndret i nerva-
rende eller tidligere tilleeg, uendrede.
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Noraea Ejendomme

. Tillzeg nr. 3 til lejekontrakt

Lejer: European Environment Agency
Lejemdisnr.; 1-1303-1-4
Version: 6. maj 2010 — TBJ/MF/abg

Glostrup,den 7€ 2010 | Kebenhavnk, den  7/¢ 2010
Som udlejer: , Som lejer:
Nordea Ej endongqstering A/S, Danmark European Environment Agency
_ ) Jacqueline MgGlade
Side 3 af 3 | ,} -



Nordea Ejendomme

Tillaeg nr. 4 til erhvervslejekontrakt af den 4. juni 2002
med tilherende tilleeg nr. 1 af den 6. december 2002
tillaeg nr. 2 af den 30. maj 2006

samt tillaeg nr. 3 af den 6. maj 2010

- GENPART

Mellem udliejer Nordea Ejendomsinvestering A/S, Danmark
Ejby Industrivej 38
Postboks 1468
2600 Glostrup
CVR nr. 26 64 01 72

og lejer European Environment Agency
Kgs. Nytorv 6
1050 Kebenhavn K
CVRnr, 18 13 98 39

vedr, ejendommen/lejemalet Kgs. Nytorv 6
1050 Kebenhavn K

Matr.nr. 206 Sankt Annz Gster Kvarter
Ejer: Tryg Forsikring

lejemalsnummer 1-1303-1-4
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Nordea Ejendomme

Tilleeg nr. 4 til lejekontrakt
Lejer: European Environment Agency
Lejemalsnr.: 1-1303-1-4
Version: 23. januar 2012 - MF/abg

1. Med virkning fra 1. september 2011 er falgende aftalt mellem Lejer og Udlejer:

Da lejer har valgt at leje en del af naboejendommen, Kgs. Nytorv 8, 1050 Kebenhavn K, ejet
af ATP Ejendomme A/S, har udlejer indvilliget 1, at der etableres forbindelsesgang mellem
ovennavnte ejendom og nervaerende lejemal, beliggende Kgs. Nytorv 6, uden udgift for le-
jer. Udgiften hertil afholdes af ATP Ejendomme A/S i feellesskab med udlejer. (Skitseforslag

vedlzgges som bilag 1).

2. Som falge af ovenstdende udgar lejekontraktens §. 4, stk. 4.1 til 4.4 og erstattes af falgen-
de:

4.1  Lejeforholdet kan fra lejers side tidligst opsiges til fraflytning den 1. juli 2017.

4.2  Udgar.
4.3 Lejeforholdet kan fra udlejers side tidligst opsiges til fraflytning den 1. juli 2024.

4.4 Savel lejers som udlejers opsigelse skal ske med 12 méneders skriftligt varsel ti]
fraflytning til den 1. i en méned. s

3. Al fremtidig drift og vedligeholdelse af naboejendommen Kgs. Nytorv 8, 1050 Kwgbenhavn
K, er udlejer uvedkommende, og kan p4 ingen made henfores til, at ejendommene er blevet

sammenbygget med forbindelsesgangen.

4. Samtidig er det afialt, at lejemalet ved fraflytning skal tilbageleveres med samme indretning,
som pé opsigelsestidspunktet, safremt det kan godkendes af udlejer, og ikke tilbagefores til
den oprindelige indretning som ved lejemalets ikrafitreeden, Lejemdlet skal dog afleveres ny-
istandsat og i overensstemmelse med lejekontraktens bilag 2.

I EETE

Lejekontraktens ovrige bestemmelser forbliver, i den udstrekning disse ikke er endret i nervee-
rende eller tidligere tillaeg, uendrede,
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Nordea Ejendomme

Tillaeg nr. 4 til lejekontrakt

Lejer. European Environment Agency
Lejemélsnr.: 1-1303-1-4
Version: 23. januar 2012 ~ MF/abg

Glostrup,den 7/ /2 2012

Som jer:
Nordea Eigndomsinvestering A/S, Danmark

¥

Bilag 1

Side 3 af 4
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Skitseforslag, dateret den 26. januar 2011

Kgbenhavn .K, den %/04/ 2012

Som lejer:
European Environment Agency
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