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ERHVERVSLEJEKONTRAKT
(Kontor)

- pa felgende vilkar:

INDHOLDSFORTEGNELSE

1 - Det lejede
2 - Benyttelse
3 - Ikrafttreeden og lejeméiets stand ved dets ikraftireeden
4 - Opsigelse og ophar
5 - Afstaelsesret
6 - Fremlejeret
7 - Den &rlige leje, dens betaling og depositum
B - Aftalt regulering af den arlige leje
8 - Lejeregulering efter lovgivningen
§ 10 - Skatte- og afgiftsregnskabst
§ 11 - Faellesregnskabet (drifisudgifter og avrige omkostmnger)
§ 12 - Varmeregnskabet (varme- og vandudgifter)
§ 13 - Andre forbrugsudgifter
§ 14 - Vedligeholdelse, renholdelse, reparation og fornyelse
§ 15 - AEndringer og myndtghedsgodkende!ser
§ 16 - A£ndring af lejevilkar - genforhandling - opssgelse
§ 17 - Skiltning
§ 18 - Aflevering af lejemélet
§ 19 - Mervaerdiafgift (moms)
§ 20 - Forslkringer, ansvar og risiko
§ 21 - Husorden og brug af udenoms- og fzellesarealer
§ 22 - Seerlige aftaler
§ 23 - Geherelt -

w:wumw:w:wbmwmm

Bilag:

nr. 1) Plantegning.

nr. 2) Beskrivelse af lejemélets stand og eksisterende
indretning ved overtagelsen.

nr. 3) Indflytningsrapport.

nr. 4) Budget for skatte- og afg:ﬂsregnskabet,

nr. 5) Budget for feellesregnskabet.

nr. 6) Budget for varmeregnskabet.

nr. 7) By- og Boligministeriets checkliste til erhvervsle
jeloven,
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§ 1- Det lejede

1.1

g

1.3

Parteme har indgéei denne lejekontrakt om et lejemé| beliggende
i ejendommen Store Kongensgade 14, 1050 Kebenhavn K, matr.
nr. 376 m.fl. Sankt Annee @ster Kvarter, Kabenhavn,

Lejemalet er beliggende: Kongens Nytorv 8, 1050 Kebenhavn K,
Lejemdlets bruttoetageareal udg}ar: 1.700 m2,

I lefeméletindgér ikke adgang til P-pladser.

Ejendommens totale bruttoetageareal udger: 10.362,70 m2
Lejemélet omfatter feigende arealer: |

a) kontorlokaler stue A  404m?
b) Kontorlokaler 1, sal ‘ 1.296 m

2
lalt . 1700w
Lejemélets beliggenhed og udfermning fremgér af den vedhsef-
tede plantegning (bilag 1).

Udlejer er berettiget men ikke forpligtet til ndr som helst at foreta-

ge en ny opmaling af ejendommen. Den nye opmaling skal ske
med udgangspunkt i Boligstyrelsens Bekendtgerelse nr, 311 af
27. juni 1983 med eventuelle senere 2ndringer.. Ejendommens
feellesarsaler, herunder eventuelle flugtveje, flugtkorridorer og

nedudgange medgar med en forholdsmaessig andel efter areal ] -

det lejede bruttoetageareal, selv om det enkelte lejemal ikke har
adgang hertil. S&fremt en ny opmaling matte udvise en afvigelse i
forhold il de ovenfor under punkt 1.1 og punkt 1.2 anferte area-
ler, er udlejer berettiget til at 22ndre arealerne overensstemmel-
se med den nye opmaling, herunder zendre den leje, der skal be-
tales i henhold il punkt 7.1 med tillag af eventuelle senere regu-
leringer samt sandre fordelingsnagler hvorefter ydelser | henhold
1l §§ 10, 11 0g .12 fordeles mellem ejendommens lejere.

§ 2 - Benyttelse .

21

2.2

23

Lejemalet skal benyttes til kontor og mé ikke uden udlejers skrift-
lige samtykke anvendes til andet formal.

Parterne er.enige om, at lejer ikke fra det lejede skal drive en
virksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af veesentlig
betydhing og vaerdi for virksomheden. Lejemalet er derfor ikke
omfattet af erhvervsiejelovens § 62.

Ved lejeaftalens indgaelse er den geeldende offentlige planlzeg-
ning for ejendommen (lokalplan, anden offentlig planleegning),
ikke fil hinder for, at lejemalet anvendes til det ovenfor, jf. § 2.1,
angivne formal, ' :

<n
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2.5

2.6

Udlejer baerer efter ikrafttreedelsestidspunkiet hverken ansvar el-
ler rislko for lejers konkrete anvendelse af lejemalet, herunder for
om for eksempel antallet af personer, der skal arbejde og ophol-
de sig | lejemalet, medfarer krav om opfyldeise af saerlige krav i
milje-, arbejdsmilje- eller brandsikkerhedslovgivningen.

Lejer er til enhver tid ansvarlig for, at den virksomhed, som Isjer

. driver i lejemnaélet, ikke er i sftid med og saledes opfylder gaslden-

de lowregler, offentiige forskrifter, vedtaegter, myndighedskrav
mv., samt de byrder, herunder servitutter, der pahviler ejendom-
men. Hvis den virksomhed, som lejer driver i lejemalet, krasver
tilladelse fra offentlige myndigheder eller andre, f.eks. bygnings-
myndigheder, brandmyndigheder, sundhedsmyndigheder, miljg-
myndigheder, arbejdstilsyn, skal lejer selv for egen regning ind-
hente og opretholde sadanne tilladelser. Lejer skal uden ugrun-

det ophold underrette udlejer om myndighedskrav, og lejer er

pligtip til at sende udlejer kopi af myndighedskrav og tilladelser.

Lejers anvendelse af lejemalet ma ikke medfere lugt-, stgj-, ry-
ste-, eller lys gener eller p& nogen anden méde vzere il gene el-
ler uiempe for de gvrige beboere og lejere | ejendommen, naboer
i kvarteret eller andre. Lejer skal sikre, at dennes personale og
andre, der far adgang til lejemalet, omgas dette forsvarligt.

§ 3 - Ikrafttraeden og !ejémélets stand ved dets ikrafttraeden

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Lejemalet traeder i kraft den 1. juli 2010, hvilket tidspunkt herefter
er kaldet ikrafttreedelsestidspunktet. -

Lejemélet overtages nyistandsat og nyindrettet. Lejemalels stand
og indretning pa tkrafttireedelsestidspunkiet fremgar af vedlagte
besknvelse og fotoserle (bllag 2).

| forbindelse med lejers overtagelse af lejemalet etableres der
gennembrydning mellem ejendommene Kongens Nytorv 6 og
Kongens Nytorv 8, udlejer afholder samtlige omkostninger i for-
bindelse med etableringen af adgangsvejen mellem de to ejen-
domme. | forbindelse med lejers fraflytning er lejer pligtig til at
reetablere gennembrydningen mellem de to ejendomme og selve
adgangsvejen og afholder samtiige omkostninger.

Eventuelie meromkostninger som felge af ndringer { det ejede,
som udferes efter enske fra lejer efter denne lejekontrakts un-
derskrift, betales efter saerskilt aftale mellem lejer og udlgjer.

Senest pa ikrafttresdelsestidspunktet afholdes en overdrége]ses- ‘

forretning, og udlejer udarbejder p& grundlag heraf en indfiyt-
ningsrapport (bilag 3). Lejer skal senest 14 dage efter modtagel-
se af indflytningsrapporten meddele udlejer eventuelle indsigel-
ser mod denne. Udlejer har ret og pligt til at afhjeelpe eventuelle
mangler inden for rimelig tid, som aftales mellem parterme. Lejer
skal i s@dvanlig arbejdstid give udlejer adgang til at udbedre
mangler neevnt | indflytningsrapporten.

<



aara,

3.6

3.7

3.8

3.9

4.1

4.2

4.3

Eventuelle mindre veesentiige mangler ved lejemalet, der ikke
hindrer lejers brug heraf, udskyder ikke ikraftireedelsestidspunk-
tet og berettiger ikke lejer til afslag i lejen. Hvis manglerne har et
sadant omfang, at enkelte lokaler ikke kan benyttes som aftalt,
for manglerne er udbedret, er lejer berettiget 1il nedsastielse af
lejen forholdsmasssigt efter areal, indtil de pagesldende mangler
er udbedret, og lokalerne igen kan benyttes. Lejer er kke beretti-
get til at afvise overtagelse af lejemélet, fordi snkelte lokaler ikke

kan benyites.

Safremt lejemalet ikke kan tages i brug pd ikrafttreedelsestids-
punktet, og dette skyldes den tidligere lejers forhold {f.eks. den-
nes manglende fraflytning eller manglende istandsaettelse, ren-
gering og oprydning) eller uventede Istandssettelsesbehov, kan
udlejer udskyde ikrafttreedelsestidspunktet, if. § 3.1, med det tids-
rum, som den forsinkelse som udbedring af disse forhold medfg-
rer. Udlejer kan maksimalt udskyde ikrafttreedelsestidspunktet i 3
maneder som feige af disse forhold.

Safremt lejemalet ikke kan tages i brug pa ikrafttresdelsestids-
punkitet som en feige af, at udiejer er blevet forsinket med
istandszetielse, indretning .og ombygning af lejemalet, og dette
skyldes force majeure eller andre forhold, der er angivet i AB 92
§ 24, stk. 1, litra 3), 4) og 5) eller er en felge af eendringer i ar-
beJdets art og omfang, som kraeves af lejer eller lefers forhold, er
udlejer berettiget til at udskyde ikraftireedelsestidspunktet. Udle-~
Jer skal dog uden forsinkelse (efler straks) informere lejer om de
ngdvendige begrundelser og detaljer, som felge af udskydelsen
af ikraftredelsestidspunktet, samt oplyse det forventede ikraft-
treedelsestidspunkt for ibrugtagning af lejemélet.

Séfremt ikrafttreedelsestidspunktet udskydes som felge af zen-
dringer i arbejdets art og omfang og dette skyldes lejers forhold,
og dette medfarer forsinkelse eller udskydeise af tidsplanen, er
Udlejer berettiget til at udskyde lejemélets krafttraedelsesdato
med en periode svarende til udskydelsenfforsinkelsen uden at
defte sndrer tidspunktet fra hvilket lejer er forpligtet til at betale
leje, skatter og afgifter, drift og varme. 3

- §4- Opsigelse og opher

Lejemélet kan af savel lejer som udlejer opsiges med 12 méne-
ders varsel til udgangen af en méned.

Lejemalst er fra lejers side Uopsigeligt i 5 4r, det vil sige indtil den
1. juli 2015, efter hvilken dato lejemalet kan opsiges til fraflytning
med ovennssvnte varsel, det vil sige fraflytning tidligst kan finde
sted pr. 1. juli 2016. '

Lejerhélet er fra udlejers side uopsigeligt i 5 ar, det vil sige til den
1. juli 2015, efter hvilken dato iejemalet kan opsiges til fraflytning

Sh



4.4

4.5

4.6

4.7

med ovenhnzsvnte varsel, det vil sige fraflytning tidligst kan finde
sted pr. 1. juli 20186.

Herudover kan lejemalet af udlejer opsiges i hehhold til erthvervs-
lejelovens bestemmelser herom og i henhold {il denne lejekon-

trakts § 16.

Ved opsigelse fra udiejers side er lejer ikke berettiget tl erstat-
ning efter reglerne i erhvervsiejelovens § 66.

Selvom lejer métte fraflytte eller ophare med at bruge lejemalet
for udlgbet af lejers uopsigelighedsperiode, hvis en sadan er af-
talt ovenfor, er lejer forpligtet til lsbende at betale alle penge-
ydelser vedrerende lejemélet indtll udlpbet af uopsigelighedspe-
rioden.

Har lejer eller udlejer afgivet opsigelse, eller skal lejemalet af an-
den grund frafiyttes, skal lejer give udlejer adgang til at bese le-
jemalef, herunder fremvisning til potentielle nye lejere, ejen-
domsmaeglere, teknikere eller andre. Det samme gaelder, hvis
ejendommen eller lejemalet pataenkes solgl. Lejer fastsestter ti-
den herfor. Tidsrummet skal veere mindst 2 timer dagligt meliem
kl. 08.00 og kl. 16.00. Besigtigelsen kan kun finde sted med del-
tagelse af udlejeren eller dennes stedfortraeder, herunder ejen-
domsmaaglere og ieknikere, nar lejeren ikke er repreesenteret.
Udlejer er endvidere berettiget til at anbringe plakater, skilte og
lignende med tekst om, at lejemalet er til leje/salg, i og omkring
lejernélet, herunder pd lejemalets facader og vinduer.

§ 5 - Afstielsesret

5.1

Lejer har ikke ret til at afstd lejemalet til 3, mand - hverken helt.

eller delvist - og erhvervslejelovens § 55 geelder séledes ikke for
lejemélet.

§ 6 - Fremlejeret

8.1

Lejer ma ikke fremieje, bortforpagte eller pa anden méade helt el-
ler delvist overlade brugen af lejeméalet til andre,

§'7 ~ Den arlige leje, dené betaling og depositum

7.1

Den érlige leje udger t alt kr. 2.428.800,00 ekskiusiv moms.
Lejen fordeler sig séledes:

Kontor, stuen 464 m2akr. __,ou kr.

Kontor, 1. sal 1.286 m2 & kr. kr. 12
Atlig leje i alt eksklusiv moms kr. 2.428.800.00

Th



7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Udover den drlige leje betaler lejer andel af udgifterne 1 henhold
til skatte- og afgiftsregnskabet, jf. § 10, udgifterne ‘i henhold til
feellesregnskabet, jf. § 11, og andel af udgifterne i henhold til

varmeregnskabet, jf. § 12. Der henvises i gvrigt i (bilag 4, 5 og

6), hvor disse ydelser er specificerat,

Den &rlige leje betales kvartalsvis forud hver den 1. januar, 1.
april, 1, juli og 1. oktober, og forfalder tii betaling forste gang ved
ikraftireedelsestidspunktet, hvor der betales leje for perioden fra

Ikraftireedelsestidspunktet og til udgangen. af det pagseldende

kvartal og safremdeles.

Alle krav, der udspringer af denne lejekonirakt eller erhivervsieje-

loven, er pligtig pengeydelse i lejeforholdet. Manglende eller for -

sen betaling kan derfor medfare ophasvelse af lejemélet.

Det er mellem parteme aftalt at lejer senest den 18. november

2009 skal indbetale et kontant depositum, svarende il méne-
ders leje med tillasg af moms, ;

Depositum indestar til sikkerhed for ethvert mellemvasrende mel~
lem lejer og udiejer i forbindelse med denne lejekontrakl og leje-
malet i avrigt, herunder reglerne i erhvervslejeloven og lejers for-
pligtelser | forbindelse med fraflytning og mangler ved lejemdlet,
Depositum tilbagebetales helt eller delvist, nar lejemalet er op-

hani, lejekontrakten er aflyst fra tingbogen, og ethvert krav fra ud-

lejers side er fyldestgjort.

Depositum forrentes ikke. Depositum reguleres samtidigt med
den arlige leje, saledes at depositum tif enhver tid svarer ti| det
antal maneders akiuel 4rlig leje med tillasg af moms, det er aftalt
at depositum skal udgere, if. § 7.5.

Depositum og eventuel regulering af depositum er pligtig penge-
ydelse, og hvis lejer ikke opfyider forpligtelsen, kan det medfare
ophsavslse af lejekontrakien.

§ 8 - Aftalt regulering af den arlige leje

8.1

8.3

8.4

Den til enhver tid aktuelle arlige leje reguleres en gang arligt
uden forudgéende varsel, hver den 1. juli med den procentvise
stigning I det nettoprisindeks (januar 2000 = 100), som Danmarks
Statistik beregner, fra aprll maned det foregéende &r til april maned
forud for reguleringstidspunktet.

Reguleringen sker af den érlige leje inkl. tilleeg, herunder blandt
andet forbedringsforhajelser, som lejer betaler umiddelbart for
reguleringstidspunktet. .

Reguleringen sker fers:c gang pr. den 1. juli 2010 baseret pa
stigningen i nettoprisindekset fra april 2009 til april 2010,

Reguleringen kan iliustreres ved folgende reguleringsformel:

<
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Geeldende 4rliq leie X nyt indeks = ny 4
gammeltindeks arlig leje

Hvis det omhandlede nettoprisindeks ikke leengere bliver udreg-~
net, er parterne enige om at anvende et andet prisindeks, som i
sterst muligt omfang svarer fil neftoprisindekset. Hvis der ikke
beregnes el andet prisindeks, der er anvendsligi som grundlag
for lejereguleringen, skal der i stedet gennemferes en arlig for-
hojelse til de terminer og pa det grundlag, som er bestemt 1 §§
8.1- 8.4. Forhgjelsen sker med en procentsats, der svarer til den
gennemsnitlige arlige stigning i nettoprisindekset ved de seneste
tre beregnede lejereguleringer.

§ 9 - Lejeregulering efter lovgivningen

9.1

9.2

8.3

9.4

Uanset at der | denne lejekontrakt er aftalt uopsigelighed, netto-
prisindeksering og anden regulering, jf. 8§ 4 og 8, kan hver af
parterne kreeve, at den drlige leje reguleres til markedsleje i hen-
hold til reglerne i erhvervslejelovens §13.

Lejen kan ikke ved brug af reglerne om regulering til markedsieje
szetles il et lavere beleb end den oprindeligt aftalte arlige leje til-
lagt senere reguleringer, for eksempsl som folge af forbedringer.

Safremt den arlige leje reguleres, jf. punkt 9.1, fortseetter regule-
ringen, f. § 8 ovenfor, pa grundiag af denne nye 4rlige leje.

Parterne har aftalt at erhvervslejelovens § 13, stk, 4 ikke skal
vaere geeldende for denne lejekontrakt, hvorfor regulering af le~-
jen i henhold til erhvervsiejelovens § 13 i svrigt skal have fuld
virkning fra varslingstidspunktet med den i erhvervsiejelovens §
13, stk. 8 fastsatte frist.

§1 0- Skatte- og afgiftsregnskabet

10.1

10.2- ‘

10.3

Udover den | § 7 aftalte arfige leje og de i § 11 og § 12 nevnte
udgifter er udlejer berettiget til hos lejer at kreeve refusion af

samtlige skatter og afgifter mv. vedrerende ejendommen og den -

dertil knyttede virksomhed.

. De nedenfor | § 10.3 anferte udgifter er specificeret og ansléet i

vedlagte (bilag 4 - "Budget for skatte- og afyiftsregnskabet "). Spe-
cifikationen omfatter alene skatter og afgifter mv., som er kendte
pa tidspunktet for denne lejekontrakts indgéelse. Safremt der sene-
re kommer nye eller andre skatter og afgifter mv. til, er udiejer be-~
rittigee: til senere tillige at lade disse indgé i skatte- og afgifisregn-
skabet.

Skatte- og afgiftsregnskabetl omfatter blandt andet grundskyld,
dakningsafgifter, miljgafgifter, rottebekeempelse, forbreendingsaf-
gift, affaldsgebyr, renovations-, vand- og vejbidrag, og enhver an-

n



10!4

10.5

den afgift, bidrag eller lignende, der er eller métte blive palagt
ejendommen eller den dertil knyttede virksomhed &af det offentiige
eller andre, herunder satser fastsat eller godkendt af det offentlige.

Endelig opgprelse over skatter og afgifter mv. udarbejdes for he-
le ejendormmen inkl. fellesarealer mv. en gang arligt, for tiden for
perioden 1. januar til 31. december. ,

Skatte- og afgiftsudgifter fordeles mellem lejerne i ejendommen i
forhold til de leieds bruttoetagearealer. Lejemalets fordelingstal
udger - m? Udlejer er berettiget til nir som

 helst og uden varsel at ndre fordelingsnaglen ved aandringer i

lejemélets eller ejendommens arealer, herunder ved eendring i

* arealeme som felge af en ny opmaling, jf. punkt 1.3. Skatter og

afgifter mv., der alene kan henferes til et eller flere af ejendom-
mens lejemadl, fordeles blandt disse lejere | forhold til de ‘involve-
rede lejemals samlede bruttoetagearealer. Udlejer opkresver
sammen med lejen et acontobelgb til deskning af skatter og afgif-
ter mv. Udlejer kan uden varsel regulere acontobelgbet, Tillzegs-
betaling vedrarende skatte- og afgiflsregnskabet forfalder til be-
taling efter pakrav fra udlejer. : i

§ 11 - Fellesregnskabet (driftsudgifter og evrige omkostninger) -

11.1

11.2

1.3

Udover den | § 7 aftalt arlige leje og de i §§ 10 og 12 naevnte ud-

“gifter er udlejer berettiget til hos lejer at krasve refusion af samtli-

ge driftsudgifter og mvrige omkostninger af enhver art vedrgren-

de ejendommen og den dertil knyttede virksomhed. Med mindre-

andet er aftalt, forestdr udlejer alle titag vedrerende ejendoms-
udgifteme mod refusion af disse, jf. nedenfor, .

De nedenfor i § 11.3 anferte udgifter er specificeret og anslaet i
vedlagte (bilag 5 ~ "Budget for feellesregnskabet”). Specifikationen
omfatter alene udgiftsarter, som er kendte pd tidspunktet for denne’
lejekontrakts indgaelse. Safremt der senere kommer nye eller an-
dre udgifisarter til, er udiejer berettiget fil senere tillige at lade disse
indga i feellesregnskabst, - :

Feellesregnskabet omfatter b!andt andet felgende udgifler:

a) Forsikringspraemier vedrarende ejendommen og selvrisikobelsb
vedrgrende regnskabsaret, bidrag til eller anskaffelse af materi-
el til clvilforsvarsforanstaltninger, Falck eller tilsvarende abon-
nement, brandbidrag, overvigning, f. eks, vagt, teknisk over-
.vagning, alarm, sprinkler, brandmateriel, brandtekniker og
brandalarmeringsanleeg, samt grundejer- ogleller ejerforenings-
kontingent,

b) Ejendommens forbrug af faslles el, herunder fasfles efforbrug til

f.eks. indvendig og udvendig belysning, elevatorer mv.

¢) Udvendig renholdelse, greffitibekeempelse efter regning eller
abonnement, vedligeholdelse og fornyelse af belagninger og



10.

friarealer mv., herunder pasning af de ved ejendommen vaeren-

- de beplantninger og faellesarealer samt snerydning, grusning og

saltning (smeltemidler) pd veje, parkeringspladser, anleeg og
gardarealer, samt etablering, drift, renholdelse, vedligeholdelse
og fornyelse af al udvendig belyshing, henvisningsskilte mv.,, jf.
§ 17 nedenfor, solafskeermning af enhver art, udsmykning, flag-
steenger inki. flag mv., smé- og starre anskaffelser samt rens-

ning af kloakker,

Indvendig renholdelse, vedligeholdelse, service og fomyelse af
fazllesarealer, herunder faelles trapper og trapperum, elevatorer
og elevatorrum, feslles gangarealer, adgangsvej, vestibuler,
teknik-, sikrings- og udenomsrum, anlsg, samt Installationer,
som er feelles for flere ejere | ejendommen.

Len, telefon udgifter inkl. abonnementer mv., blandt andet til
forvalter, ejendomsleder og funktionger, {eknisk bistand og
abonnementer vedrarende f.eks. elevator, fesllesantenneanlaag
og lignende tekniske installationer i ejendommen og honorar til
udarbejdelse af fasllesregnskabet samt honorarer og omkost-
ninger af enhver art, som udlejer afholder til ferelse af sager s&-
vel i et administrativt klagesystem som ved domstole og lignen-
de i relation 1l omkostningerfforhold, som palignes/pavirker
ejendommen og den dertil knyttede virksomhed, herunder kla-
ger over ejendomsvurdering mv. og andre afgarelser af enhver
art, som vedrgrer sjendommen og den dertil knyttede virksom-
hed. Omkostninger til ferelse af sager mellem lejer og udiejer,

- der udspringer af denne lejekontrakt, er dog ikke omfattet af

9)

h)

denne bestemmelse, idet afgerelse af, hvem der skal baere sa-
danne omkostninger, tresffes pa seedvanlig vis af domstole eller
andre organer, som tresffer afgerelse i sagerne, med mindre
andet er aftalt mellem lejer og udlejer,

Renholdelse, vedligeholdelse og fomyelse af bygningen, her-
under installationer og anleeg mv., i det omfang disse udgifter
ikke skal afholdes endeligt-af udiejer i henhold til § 14, eller for-
holdet saerskilt kan henfsres til en enkelt lejers vedligeholdel-

sespligt.

Henleegoelse il fornyelse af tekmske installationer, herunder
elevatorer, ventilations- og kiimaanleeg mv., samt hérde hvide-
varer, som ikke er omfatiet af lejers egen vedllgeholdelses- og
fornyelsespligt, Henleaggelsesbelgbet udger p.t. kr. per
m? per &r for ejendommens samlede areal. Henlaggelsesbels-
bet reguleres en gang &rigt med virkning fra regnskabsarets

. begyndelse efter samme principper, som er aftalt | § 8, I tilfaelde

af nye installationer vil henlseggelsesbelgbet blive forhgjel pa
grundlag af de nye installationers anskaffelsespris og forvente-
de levetid til ogsé at omfatte disse installationer.

Udgifter til senere asndringer fil ejendommes feelles indretnin-

ger, feelles installationer, herunder vedrgrende elinstallationer,
feelles vand- og varmeforsyningsanieeg.
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11.4

11.5

11,

I} Safremt en skade eller manglende generel vediigeholdelse eller
fomyelss ikke kan henfares til' et enkelt lejemal, udferes repara-
tionen, vedligeholdelsen eller fornyelsen af udlejer, og udgiften
indgar il fordeling blandt lejerne | overensstemmelse med den-
ne bestemmelse. '

) Enhver udgift som udiejer afholder jf, denne kontrakis §13.3,

k) Enhver anden udgift, der ikke er omfattet af § 12, og som ved
kontraktens indgdelse ikke er kendt, -

Endelig opgerelse over feallesudgifterne udarbejdes for hele
ejendommen inkl. faellesarealer mv. en gang arligt, for tiden for

pericden 1. januar til 31. december. Udlejer kan med 2 ugers ‘

skriftligt varssl omleegge regnskabsperioden, ‘og omleagningspe-
rioden kan omfatte en periode pa mere eller mindre end 12 mé-
neder. ‘

" Ejendommens udgifter fordeles mellem lejerne | ejendommen i

forhold 1il de lejede bruttoetagearealer. Lejeméalets fordelingstal

" udgar #°. Udlejer er ndr som helst berettl-
. get til med 1 méneds varse! at 2endre fordelingsneglen ved sen-
dringer i lejemalets eller ejendommens arealer, herunder ved

eendring i arealerne som felge af en ny opmaling, jf. punkt 1.3,
Udgifter, der alene kan henfgres til et eller flere af ejendommens

- lejemal, fordeles blandt disse lejere i forhold til de invalverede Je- -

jemals samlede bruttoetagearealer. Udlejer opkraver sammen
med Isjen et acontobelsb til deskning af fesllesudgifterne. Udlejer
kan med 1 maneds forudgéende varsel requlere acontobelabet,
Tilleegsbetaling vedrarende fzllesregnskabet forfalder til betaling
efter pakrav fra udlejer, - ‘

§12- Varmeregnsknbéi (varme- og vandudgifter)

121

12.2

123

Udlejer sgrger for levering af varme og varmt vand til lejemaélet, Le-
jer er pligtig at aftage alt forbrug af varme og varmt vand efter an-
visninger fra udlejer herom, og lejer betaler herfor som anfert ne-
denfor. Lejer ma ikke etablere anden varmeforsyning uden udlejers
skriftlige samtykke. -

Varmeregnskabet udarbejdes samlet for lokaler i ejendommen el-
ler for enheder, der har falles varmeforsyning med denne. Udlgjer
kan indskreenke eller udvide antallet af enheder, der har falies
varmeforsyning med ejendommen, samt zendre i fordelingen
blandt de enheder, der deltager i den feelles varmeforsyning, her-
under ved eendring i arealerne som felge af en ny opméling, jf.
punkt 1,3, .

Nedenfor i § 12.4 og i vedlagte (bilag 6 - "Budget for Varmeregn-
skabet’) er specificeret, hvilke ansldende udgifter, der indgdr i var-
meregnskabet, Specifikationen omfatter alene udgiftsarter, som er
kendfe pd tidspunktet for denne lejekontrakts indgaelse. S&fremt
der senere kommer nye eller andre udgtftsarter til, er udiejer beret-
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12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

i2,

tiget til senere tillige at lade disse indgé | varmeregnskabet. Disse
udgifter er udiejer berettiget til at opkrezve hos lejer udover den | §
7 aftale arlige leje og de 1 §§ 10 og 11 neevnte udgifter.

| varmereghiskabet indgar falgende udgifter:

a) Alle udgifter til breendsel mm. inkl. afgifter, alle former for beta-
ling fil evt. flernvarmeleverandar samt alle udgifter, der knytter
sig fil driften af varmeforsyningen, herunder skorstensfejning,
personaleudgifter {lgnninger mm.),, leje af fyr-/varmecentral- og
varmemesterrum, udgifter til pasning og tilsyn samt vedligehol-
delse og reparation af varmeforsyningsanlesgget, herunder re-
servedele og veerkigjer mv., efforbrug, samt lovpligtige konftrol-
ordninger, herunder udgifter fil energimasrkning mv. og udgifter
til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlaeg, jf.
blandt andet lov om fremme af energibesparelser i bygninger.

.b) Udgifter tit vagt- og serviceordninger, teknisk bistand samt ad-

ministrationsudgifter, herunder udgifter til udarbejdelse af var-
meregnskabet,

¢) Vandforbrug, vandafledningsafgifter og kloakafgifter for ejen-
‘tomnren, 'merunter redies Yorbrug af vand og vandafledning,
bortset fra sddanne, som afregnes af den enkelte iejer direkte
overfor forsyningsselskabet, jf. § 13.

d) Enhver anden udgift, der hat tilknytning til ejendommens forsy-
ning med varme og vand, som ved konfraktens indgaelse ikke
er kendt,

Varmeudgifterne mv. opgeres for hele ejendommen inkl. faslles-
arealer og fordeles mellem lejerne indbyrdes dels efter fordelings-
mélere | leJemalene, i det omfang sadanne findes, og dels under
hensyntagen il areal og veerelses- og haneandele efter fplgende
principper .. ... . ~ Udlejer forbeholder sig ret til ndr som
helst og med en maneds forudgaende varsel at sendre fordelings-
kriterieme.

Udlejer opkreever sammen med lejeopkrasvningen et acontobelab
til deekning af ovennasvnte varme-, vand- og forbrugsudgifter. A
conto belzbet, der betales udover den i § 7 aftalte basisleje og de i
§§ 10 og 11 nzevnte udgifter, kan af udlejer reguleres med 1 ma-
neds forudgaende varsel. Tillegsbetaling vedrarende varmeregn-
skabet forfalder til betaling efter pékrav fra udlejer.

Endelig opgerelse over varme-, vand- forbrugsudg|fterne fore-
tages en gang arligt, for tiden for penoden 1, juni il 31. maj, Udle-
jer kan med 2 ugers varsel omlsegge varmeregnskabsperioden.
Omlzgningen kan omfatte mere eller mindre end 12 maneder.

Udlejer er uden ansvar for forbigdende forstyrrelser i leveringen af
vanld og varme, men er pligtig til at sege disse afhjulpet snarest
muligt.
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13.

12.9 Lejer bekréefter ved sin underskrift p4 denne lejekontrakt, at have
faet udleveret den som bilag 7 vedlagte energimasrkning for ejen-
dommen/lejemélet.

13 - Andre forbrugsudglfter

" 134 . Udover den &rlige leje, Jf. § 7 og de i §§ 10, 11 og 12 oplistede
udgifter skal Isjer, i det omfang det er muligt, blandt andet betale
eget forbrug af felgende udgifter direkte i leverandgren:

a) Elforbrug, inkl. alle afgifier mv., i lejemalet.

b) Vandforbrug, og de hertil knyttede afgifter, herunder vanda-
lednings- og grenne afgifter,

c) Gasforbrug, inkl. alle afgifter mv., i lejemélet.

d) Bortskaffelse af virksomhedsaffald. Eventuel placering af af-
faldscontainere skal ske efter udlejers anvisninger, '

13.2 - Betaling af forbrugsudgifterne sker direkie ti leverandgren pa
grundlag af afregningsmalere eller leveranderens seedvanlige
takster. Ved lejemalets ikraftirseden betaler lejer el-forbrug direk-
te efter afregningsmaler. Udlejer kan forlange, at lejer overgér il

. direkie betaling ogsa af de svrige forbrugsudgifter, nér dette er
muligt efter etablering af afregningsmalere eller gendring af leve-

ringsbetingelser.
13.3 ] det omfang lsjeren ikke betaler andre forbrugsudgifter direkte il
 leverandoren efter § 13.2, indgér udgifterne i ejendommens
driftsudgifter.
13.4 _ Udlejer patager sig intet ansvar for forstyrrelser i forsyningen af

vand, el, gas, renovation og lignende. Udlejer skal hurfigst muligt
afhjselpe forstyrrelser, hvis de skyldes udlejers anlzeg eller udle-
jers forpligtelser til at servicere, ren- og vedligeholde sjendon-
men. '

13.5 Hvis udlefer trods det direkte kundeforhold mellem lejer og leve-
rander hasfter over for leveranderen for nogen af de navnte le-
verancer, kan udlejer forlange et szerskilt depositum til sikkerhed
for lejers betaling.

13.6 Hvis udlejer som falge af lejers misligholdeise overfor leverandg-
ren ma betale forfaldne ydelser, er udlejers krav pé refusion her-
af pligtig pengeydelse | lejeforholdet.

§ 14 - Vedligeholdelse, renholdelse, reparation, serviceeftersyn og for
nyelse

14.1 Al indvendig vediigeholdelse, renholdelse, reparation, serviceef-
tersyn og fomyelse skal udferes af lejer for lejers regning.



14.2

14.

Lejers indvendige vedliéeﬂoldelses~. renholdelses-, reparations-,
serviceeftersyns- og fornyelsespligi omfattende alt indenfor leje-
malets fysiske rammer og omfatter blandt andet:

a) Indvendige overflader og bekleedninger pé lofter, vaagge, gul-
ve, altaner, dore, vinduer, tresvaerk og rer, uanset om det er
malede, hvidtede, ollerede eller pé filsvarende méde behand-
lede overflader, flise-, klinke-, linocleums-, teeppe- sller andre

belaagnmger

b) Indvendige dere, vinduer og glaspartier af enhver art samt
pudsning af udvendige vinduer og ruder. Lejers forpligtelse til
at pudse vinduer og ruder geelder sével indvendige som ud-
vendige sider af disse.

- ¢) Dargreb, heengsler, derpumper og beslag, lase og nagler.

d) d) Aflabsinstallationer i lejemélet indtil afgrening pa faldstamme.

e) Elinstallationer fra hovedtavle med lejers maler, bl.a. lednin-
ger, kontakter oy stik.

f) Svagstremsanleeg af enhver art, bl.a. telefon, edb, alarm, ad- '

gangskontrol, befjeningspaneler, stik, ledninger, kabelkasser,
krydsfelter, racks, antenneanlasg, brandalarmeringsanleeg mv.,
og andet,

g) Ventilations- og klimaanlaeg for Iuftskifte, Iuftrensning og fuft-
keling for sa vidt angdr lejers saerskilte anleeg i deres helhed.
Anleag faelles for flere brugere for sé vidt angar renho[deise af
termostater og anemostater.

h) Termostater, termostatventiler, armaturer, ventiler og beije-
ningsgreb af enhver art vedr, varme, vand, afleb og andet.

i} VVS-sanitet, f.eks. toiletter, vaske, brusekabiner mv.
]) Gardergbe-, toilet-, badeveerelses- og kekkeninventar.

k) Harde hvidevarer, herunder til frost, kel, madlavning, emfang,
opvask, vask og terring. ‘ , _

) Brandmateriel og brandalarmeringsanlesg mv..

m)Lejers udvandi§e skilte.

n) Andet tilsvarende, der findes i lejemalet.

Oplistningen ovenfor af lejers vedligeholdelsespligt er ikke ud-
temmende, men blot eksempler. Lejers vedligeholdelse skal ske
i det omfang det er nedvendigt, for at lejemélet kan holdes i god

vedligeholdelsesmaessig stand, svarende til den stand, hvori le-
jemalet blev overtaget pa ikrafttrasdelsestidspunktet.
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14.3

14.4

145

14.86

14.7

14.8

14.9

14.10

15,

Lejers pligt til at vedligeholde, renholde, reparere, foretage ser-
viceeftersyn og forny gaelder uanset, om installationerne mv. er
bekostet af udlejer eller lejer og geslder blandt andet vedligehol-
delse, renholdelse, reparation og fornyelse af alle installationer i
lejemalet, herunder til vandforsyning og afleb mv., som udeluk-
kende bruges af lejer, frem til det punkt, hvor de tilsiuttes fzelles-
installation,

Udgifter til vediigeholdelse, renholdelse, reparation og fornyelse
af fundamenter, stikledninger udenfor lejemalets fysiske af-
greensning samt klimaskserm, hvorved forstis tag, og facade og
den udvendige side af vinduesrammer (ikke pudsning af vinduer
og ruder, jf. punkt 14.1.b) og dere, afholdes endeligt af udlejer,
hvorimod svrige vedligeholdelses-, renholdelses-, reparations-,
serviceeftersyns- og formyelsesudgifter udenfor lejemalets fysi-
ske afgrsensning betales af lejerne over fesllesregnskabet, jf. §
11, i det omfang vedligeholdelses-, renholdelses-, reparations-,

servicesftersyns og fomyelsespligten ikke pahviler lejer selv.

Vied vedligeholdelse skal forstas bade reparation og udskiftning
(fomyelse).

Pligten til vedligeholdelse gaelder uanset, om behovet er opstéaet
pé grund af nedslidning som folge af almindelig, usaedvanlig eller
fejlagtig brug eller betjening, teknisk foraeldelse, heendelig skade
eller skade, som tredjemand er ansvariig for.

Vedligeholdelsesarbejder, som skal udiares af lejer, skal udfares
straks, ndr der er konstateret behov herfor. Hvis def ikke sker
trods pakrav med rimeligt varsel, kan udlejer udfere arbejderne
for lejers regning. Refusion af disse udgifter er pligtig pengeydel-
se i lejeforholdet. o

Udlejer og dennes teknikere og sagkyndige har ret il at ivesrk.
seette arbejder sével | lejemélet som udenfor lejemalet | overens-
stemmelse med reglerne i erhvervslejelovens kapite! 5.

Hvis brugsvaerdien af det lejede forringes, og det skyldes, at ud-
lejer udferer vedligeholdelsesarbejder pa bygningsdele, installa-
tioner eller andet, giver det ikke lejer ret tii forholdsmasssigt af-
slag eller erstatning. Det geelder sével for den periode, hvor ar-
bejderne pagar, som den periode, der gér fra manglerne er kon-
stateret, og indtil arbejderne saottes i gang. Det geelder uanset,
om det skyldes leveringstid for materialer, ventetid hos ejen-
dommens héndveerkere, vejriig eller andre forhold, som udlejer
ikke er herre over, samt hvis lejemalet efter arbejderne er udfart
har en veesentligt ringere brugsveerdi, Lejer er siledes ikke be-
rettiget til kompensation jf. blandt andet erhvervslejelovens §§
18, stk. 2, og 26, stk. 2.

Mangler ved lejemalet og beskadigelse af lejers ting, dér skyldes
haendelige forhold, som f.eks. nedber, eller skyldes tredjemand,



14.11

§ 15 - Endringer og myndighedsgodkendelser

151

15.2

1 5-3

154

15.5

16.

som f.eks. andre lejere eller brugere i ejendommen, giver ikke le-

jer ret til forholdsmasssigt afslag eller erstatning.

Udlejer er berettiget, men ikke forpligtet, til, med henblik pa at
vurdere vedligeholdelsesstanden mv., at foretage en arlig gen-
nemgang af lejemaélet og ejendommen i avrigt.

Hvis lejers forsikringsselskab eller offentlige myndigheder, bl.a.
bygningsmyndigheder, brandmyhdigheder, sundhedsmyndighe-
der, arbejdstilsyn eller andre stiller krav om ombygning, istand-

‘seettelse eller indretning som vilkar for den virksomhed, som lejer

driver | det lejede, skal lejer for egen regning opfylde sadanne
krav. Det geelder uanset, om kravene stilles allerede ved lejeafta-
lens begyndelse eller senere. For sadanne aendringer gasider i

" pvrigt de vilkar, der fremgar af §§ 15.2 til 15.5.

Erhvervslejeloven § 38, stk. 1, geelder ikke for lejemalet, og lejer
har derfor kun ret til at foretage installationer eller ombygninger i
det lejede, i faellesrum eller pd bygningen efter forudgédende
skriftligt acoept fra udlejer, elier hvis lejeren har ret til det efter
lovregler, der ikke kan fraviges, for tiden erhvervslejelovens §§
37 og 38, stk. 2.

Hvis udlejer tillader ombygning eller lignende, skal arbejdet udfe-
res af autoriserede handvesrkere og efter udlejers anvisninger.
Der skal foreligge et saedvanligt projekt, der pa forhénd er god-
kendt af udlejer. 1 gvrigt skal installationer og sendringer i enhver
henseende godkendes af offentlige myndigheder. Lejer betaler
herfor og serger for myndighedemes godkendelse, inden om-

" bygningen eller lignende seattes i gang. Lejer belaler endvidere
udlejer et honorar for udlejers arbejder i forbindelse med lejers

ombygningsarbeijder, herunder omkostning fil godkendelse af le-
jers ombygningsprojekt, sventuel igbende tilsyn med projektet,
samt eventuel sluf godkendelse heraf. Lejer betaler savel udle-
jers interne omkostninger som udlejers eksterne omkostninger i
denne forbindelse. o

Lejer er forpligtet til, efter pakrav fra udlejer, at stille en anfor-
dringsgaranti eller anden beftryggende sikkerhed, mens sadanne
arbejder som omtalt ovenfor udferes i det lejede. Sikkerheden

stilles for lejers forpligtelse til at fuldfere den pabegyndte installa-

tion eller ombygning og for erstatningsansvar for eventuel skade,
der pafgres udiejers eller tredjemands person, ejendom eller ting
under og efter udferelsen.

Lejer har retableringspligt for sa vidt angér de installationer, om-~
byaninger eller lignende, som lejer udferer [ lejemalet, med min-
dre det skriftligt er frafaldet af udlejer. Lejer er forpligtet til, efter
pakray fra udlejer, at stille en anfordringsgaranti eller anden be-

tryggende sikkerhed for denne retableringsforpligtelse. Garantien
eller sikkerheden skal som minimum deekke alle omkostninger
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15.6

17.

ved retablering af disse installationer, ombygninger eller lignen-
de. Garantien eller sikkerhedsstillelsen reguleres en gang arigt
med virkning fra kalenderarets begyndelse efter samme principper,
som er aftalt i § 8, eller | pvrigt hvis retableringsudgiften er foraget,
uanset arsagen herti,

Lejer er erstatningsansvarlig for enhver skade - herunder heen-
delig - som paferes lejemalet, ejendommen i gvrigt eller tredje-
mand som falge af lsjers installationer eller ombygninger,

§ 16 - Skiltning

16.1

16.2 .

16.3

16.4

Lejer mé opszstte skilte, flag eller anden form for reklame pa og
ved lejemalet, hvis udiejer forinden skriftligt har godkendt skilt-

- ningens karakter og omfang. Det samme gaslder opsaatning af |

markiser, solafskasrmning og lignende. Skiltning mm. skal ske |
overensstemmelse med de setvitutter og kommunale bestem-
melser, der geelder for ejendommen. Lejer skal sarge for og be-
tale for indhentelse af godkendelser mv., der er nedvendige fra
offentige myndigheder eller andre. Lejer skal ved skiltnings ud-
formning og placering tage herisyn til andre lejeres interesser.

Udlejer kan forlange, at skilining mv, pa og | ejendommen folger
en af udlejer udarbejdet skilteplan, der blandt andst kan omfatte

" feelles henvisningsskilte. Udgifterne til tilvejebringelse og lgbende

ajourfering af skilteplanen samt alle titag omkring dennes udfe-
relse er en fesllesudgift, der indgdr i feellesregnskabet, L §11.

Lejer er erstatningsansvarlig for enhver skade - herunder hasn-
delig - som péfares lejemalet, ejendommen | evrigt eller tredje-
mand som falge af lejers skiltning mv. :

Lejer skal ved fraflyining serge for fuld retablering af facader,
skiltestandere mv, og fierne ethvert spor af genstande anbragt
pa ejendommen og ejendommens bygninger, med mindre udle-
jer skriftligt har frafaldet dette.

§ 17 « Aflevering af lejemalet

171

7.2

Inden opherstidspunktet har lejer - med mindre andet aftales
med udlejer - ret og pligt til at fierne alt Izsere og inventar samt

tekniske installationer og eventuelle ombygninger og forandrin-

ger bekostet og indsat i lejemélet of lgjer, mod at lejer bringer le-

jemalet tilbage til den oprindelige stand per ikrafttraedelsestids.

punktet, Det geelder ogsé aendringer godkendt af udlejer, med-
mindre udlejer skriftligt har frafaldet retableringspligten efter den-
ne lejekontrakts § 15.5. Det er endvidere aftalt at erhvervslejelo-
vens § 75, stk. 2, ikke geslder for lejemélet.

Ved lejemélets opher skal lejer senest kl. 12.00 den daé;. lejema-
let skal fraflyttes, selv om det er en helligdag eller dagen fer en
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17.3

17.4

17.5

17.6

18,

helligdag; aflevere det lejede nyistandsat med alt hvad dertil ho~

rer i ryddet og rengjort stand og | ewrigt | den stand, det var og
forefandtes pa ikrafttreedelsestidspunktet. .

Lejer skal aflevere samtlige nggler til lase { dere o.l., ogsa de la-
se, som Iejer selv har installeref. .

Senest pa fraflytningsdagen kl. 12.00 gennemgér (flyttesyn) lejer

* og udlejer lejemalet for at konstatere, om det er afleveret i kon-

trakimeessig stand og | overensstemmelse med def, jf. § 18.2 af-
talte. Udlejer udarbejder en fraflyiningsrapport, der skal under-
skrives af begge parter. Efter fiyttesynet er lejer felgelig afskaret
fra at foretage vedligeholdelses-, renholdelses-, reparations-,
serviceeffersyns- og retableringsarbejder | lejemalet.

Hvis lejer ikke deltager i flyttesynet, skal fraflytningsrapporten
sendes til lejer, s& den er fremme senest fire uger efler atholdel-
se af flyltesynet. Hvis lejer har indsigelse mod fraflytningsrappor-
tens Indhold, skal lejer senest to uger efter, at fraflytningsrappor-
ten er kommet frem til lejeren, skriftligt komme med en begrundet
indsigelse til udlejer, indeholdends de punkter i fraflytningsrap-
porten som lejer ikke kan acceptere, Har udlejer ikke modtaget
en sadan indsigelse inden den nasvnte fiist, kan lejer kke gere
indsigelse over indholdet af fraffytningsrapporten, og fraflytnings-
rapportens indhold anses for godkendt af lejeren. Udlejer kan
ogsé efter denne frist gere krav geeldende vedrgrende lejemalets

- stand. Det er endvidere aftalt at, erhvervs!ejelovens § 74 ikke

geelder for lejemélet

Hvis lejemnalet pa fraflytningstidspunktet ikke opfylder den stand,
som er angivet i punkt 18. 2 ovenfor eller andet sted, kan udlejer
efter eget vaig enten istandsaette lejemalet for lejers regning eller
kreave kontant betaling af de udgifter, istandseettelsen forventes
at koste, jf. blandt andet fraflytningsrapporten. Desuden kan ud-
lejer kreeve betaling af ydelser i henhold til lejekontrakten, herun-
der lejekontraktens §§ 7 til 13 for den periode, der faktisk gar el-
ler mé forventes at gé til at bringe lejemélet | kontrakimeessig

stand. Udlejers krav er ikke afhaengigt af, om istandseettelsen
faktisk gennemferes.

§ 18 - Mervardiafaift .{moms)

18.1

18.2

Udlejer, som er ejer af ejendommen, er frivilligt registreret for ud-

lejning af fast ejendom og for leveting af varme og varmt vand ef-

ter momslovgivningen. Som en felge heraf vil alle ydelser og ud-
gifter mv., som lejer skal betale til udlgjer i henhold til denne kon-
trakt, bilve tillagt moms, p.t. 25%, i overensstemmelse med de til
enhver tid gesldende regler herom. ;

Udlejer, som er.ejer af sjendommen, kah nar som helst og uden

varse| afmelde momsregistreringen og dermed ophare med at til-
leegge ydelser og udgifter mv. moms, Jf. ovenfor.

43
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§ 19 - Forsikringer, ansvar og risiko

19.1 .

19.2

19.3

194

Udlejer skal sarge for, at ejendommen er bygnings- og brandfor-
sikret. Lejer skal selv tegne alle andre forsikringer, herunder skal
lejer-drage omsorg for inden ikraftiresdelsestidspunktet, dvs. in-
den indretning af lejemélet med inventar mv. og varelager, at

tegne sasdvanlig erhvervsforsikring, omfattende blandt andet -

brand, tyveri og driftstab samt glas- og kummeforsikring.

Hvis driften af lejeméalet medfarer seerige udgifter f.eks. forhagjet
preemie til brandforsikring mv., skal lejer fuldt ud refundere udie-

jer disse udgifter som -piigﬁg pengeydelse i lejeforholdet.

Skulle der | lejeforholdets labetid opsté skader pa lejers ejendom
(f.eks. inventar og lignende) som falge af fejl, mangler elier und-
ladelser ved lejemélet og ejendommen, kan udlejer kun geres
ansvarlig herfor, séfremt udlejer har handlet groft uagtsomt.

Ifalder udiejer | medfar af foranstaende erstatningsansvar overfor

lejer, kan erstatningsansvaret per skadesbegivenhed maksimalt
udgere et beleb, svarende til det af lejer per skadestidspunktet

" indbetalte depositum ekskl, moms.

§ 20 - Husorden og 'hruﬁ af udenoms- og fellesarealer

20.1

20.2

20.3

204

Det pahviler lejer at iagttage, at der er god orden i lejemalet, og
at dette forvaltes pé en sédan méde, at udiejers og de awvrige le-
jeres interesser ikke kreenkes, hvorved saerligt fremheeves, af le-
Jer skal omgés forsvarligt med lejemélet og deftes tilbeher samt
ejendommen i evrigt, at der ikke ma parkers cykler udenfor de
dertil indrettede og anviste stativer. Biler tilhgrende lsjer og lejers
personale og besggende ma kun parkeres pé ejendommen efter
udlejers anvisninger.

Udiejer kan til enhver tid udfaerdige en husorden samt ordens-
regler, som lejer er pligtig at overholde,

Lejer er forpligtet til at remme lagerrum, der tillige fungerer som
sikringsrum, inden for den tid enhver til galdends lovmeessige
tidsramme. '

" Uanset om en del af ejendommens fzllesarealer er indregnet i .

bruttoetageareaiet for lejemalet, kan udlejer | rimeligt omfang di-

-sponere over disse fesllesarealer; herunder blandt andet til udlej-

hing af reklamepladser, mobilantenner.mv. Udlejers dispositions-
ret omfatter sdvel indvendige som udvendigs fezllesarealer,

§ 21 - S=rlige aftaler

21.1

Hvis udlegjer eller lejer far et tilgodehaveﬁde hos hinanden efter.

denne kontrakt, forrentes dette efter reglerne i “Lov om renter

A
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-21.3

21.4

215

21.6
2.3

20.

ved forsinket betaling mv.” fra forfaidsdageh, opgsa selvom ﬁlgo-
dehavendet ikke er bestemt pa forhand.

Hvis der opstér tvist mellem parterne om lejers forpligtelser ved
aflevering af lejemalet, jf. denne kontrakts § 18, herunder om
istandsasttelsesarbejdemes omfang, pris og varighed, kan hver
part indhente syn og sken. Syn og sken udmeldes af Det Danske
Voldgiftsinstitut. Syn og skein skal udmeldes og gennemferes
hurtigst muligt, idet Retsplejelovens regler om udenretligt syn og
sken anvendes med de afvigelser, der felger af sagens karakter,

Hvis der opstar tvist mellem parterne om de forhold, der er
neevnt i § 22, sik. 2, og tvisten ikke Igses efter gennemferelse af
syn og skgh, skal tvisten afgeres ved voldgift med endelig og
bindende virkning for parterne, jf. erhvervslejeloven § 77.

Voldglftsretten skal bestd af tre voldgiftsdommere, hvor hver part
udpeger en voldgiftsmand, og voldgiftsrettens formand udnesv-

nes af Det Danske Voldgiftsinstitut.

Voldgiftssagen anlaagges ved, at den af parterne, som gnsker en

" voldgift, fremsender et klageskrift, der opfylder Retsplejelovens

krav il en staevning, til Det Danske Voldgiftsinstitut med anrmod-
ning om udpegelse af voldgiftsmasnd. Samtidigt eller uden
ugrundet ophold derefter skal klageren ved anbefalet brev frem-
sende kopi af det nsevnte materiale til den anden part.

Voldgiftsrettens seede er i Kebenhavn.

Afgerelse traffes efter "Regler for behandling af sager ved Det

- Danske Voldgiftsinstitut”.

§ 22 - Generelt

221

222

22.3

22.4

Udlejer har opfordret lejer til at benytte advokat i forbindelse' med
indgaelse af denne lejekontrakt.

Lejer bekraefter, at lejer har faet udleveret og har gjort sig’ be-
kendt med samtlige bilag til denne lejekontrakt, herunder By- og
Boligministetiets checkliste for erhvervslejere (bilag 7). -

Lejer er berettiget til at tinglyse sit eksemplar af denne lejekon-
trakt pa ejendommen. Lejer foranlediger og bekoster selv denne

tinglysning. Lejekontrakien skal uden saerskilt pategning respek-

tere alle nuvaerende og fremtidige servitutter, deklarationer og
panthesftelser, der er lyst eller lyses p& ejendommen, samt ejen-

‘dommens opdeling i ejerlejligheder.

Nar lejemélet er ophert, skal lgjer aflyse lejekontrakten. Der fore-
tages ikke tilbagebetaling af depositum, hverken helt eller delwvist,
for kontrakten er aflyst. Serger lejer ikke for dette inden 14 dage
efter lejemalets opher, kan udlejer aflyse lejekontrakten for lejers
regning. Dokumentation i form af brev om ophaevelse sller opsi-

<
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gelse er filstraekkellg dokumentation for udlsjer til at begeere
denne lejekontrakt aflyst.

22.5 Hver part afholder egne omkostninger | forbindelss med oprettel-
se af denne Jejekontrakt, herunder honorar, salaer my. il egne
radgivere, advokater my. )

. . ) .
Kabgnhavn, den Z"fﬁ‘ “_"9 1 Kebenhavn, den 23.10,2000
" Soh udlejer; T o Som,lejé:

ATP Ejendomme A/S European Environment Agency

Jacqueline McGlade
(Lejers underskrift anfert med
blokbogstaver)
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atp ejendommes= |

Indflytningsrapport

Ejendom: KO \_:F

Adresse: Kommlj NLL}'ON g SCLQ\, ""dd CL\ ’U\’U‘Cn
Lejers navn: 3}& EU@D@U@“%E. m [\CE’QQ&F(Y\UF

indfiytningsdato: 4, ,]L)lj,_wa) lo Y oy

L A 7
Til stede ved flyttesyn: -~ gt e M . . & /\‘P‘t;

Kontaktperson: : — J

Nggler: :
’—N;lggr;raﬁeveret: Ad‘m GC\LQ_UQ-CL 2/9-26l0 néﬁh-f.(-)?ort ‘

El-méler nr.: Afiaest il [ _malernr. Afieest til: Adoen
Vandmaler nr.: Aflzest til: _____maler nr.; Aflaest til: m‘aj
Varmemaler nr.: Afizest til: __ malernr.: Aflzast til:
Gasmaler nr.: Aflaast til: ___maélernr.: Aflzest til:

Lejemélet er blevet synet, og man er enige om falgende:
* Lejemalet forefindes, saledes at afleveringsforretning kan gennemfgresx.

* Konstaterede mangler fremgér af vedlagte mangeliiste af%/ & side 3 ‘E’)ldc(‘

; 2oy, '
»  Tidsfrist for manglers athjeslpning fastsasttes til den /: & (se i pvrigt vedlagte mangelliste)
* Lejemalet er overtaget af lejer i henhold til lejekontrakten.

y :zg
¢ Lejemaélet er ibrugtaget af lejer den ‘IO, og fra denne dato overgdr ansvaret for lejemaiet fil lejer.

T i W/ LT

Dato ATP Ejendomme A/S Dato Lejer v

¥

<

Mentergarden < Gothersgade49 + Postboks 2160 + 1016 Kebenhavn K
Tif. 3336 6161 - Fax 33366162 + www.atp-ejendomme.dk






Ejendommen

Grundskyld
Dakningsafgift
Vand
Rottebekampelse
Affaldsgebyr
Skbrstensfej ning
Fladerenholdsafgift
Forbrending

Renovation

T alt Arligt

bilag 4

Budget for skatter og afgifter

: Kgs. Nytorv 8 & 16-18/ St Kongensgade 14

Budget
1 ==505e
kr.
_l
kr.
k]‘. ]
_I
kf. ¥
)
ke, -
1
- k.
_!
kr.
7 |kr. 0
kr. 0
ol
kr.

Ovennavnte skatter og afgifter er angivet ekskl. moms.

Bruttoetageareal for ejendommen : 10.362,7

Svarende til kr,

22-10-2009






Budget for driftsomkostninger

Ejendommen : Kgs. Nytorv 8 & 16-18 / St. Kongensgéde 14
Regnskebsperiode 01.01-31.12

Forsikringer:

Forsikringer

Overviigning:

Teknisk overvagning

Adgangskontrol

Vagt

Brandmateriel, brandtekniker

Renholdelse:

Renovation

Udvendig renholdelse

Snerydning og smeltemidler

Vinduespolering

Indvendig rengering

Vedligeholdelse:
Tagrender

Markiser

Vinduer

VVS

Ventilation

Keleanleg
El-installationer

Kloak- og pumpebronde
Elevator

Dere

Porte

Felles udendears arealer
Feelles indenders arealer
Fortove og torvepladser

rlalalaleE]:

Materiel:

Belysning

Smé anskaffelser
Lenning og telefon, OPS:
Forvalter

Telefon

Henlzggelser:

Tekniske installationer
Honorarer:

mE

kr.

Administrationshonorar

kr,

I

——

I alt &rligt Ik.r.

Ovenn@vnte udgifter er angivet ekskl. moms.

Bruttoetageareal for gjendommen : 1271570 m?2
Svarende til kr. ;



bilag 6

Budget for Varmeomkostninger,

Ejendommen:

Regnskabsperiode:  01.06.-31,05.

Vedligeholdelse:
Varmeanlzg
Rep. Kgleanleg
Rep. Ventilationsanlzeg
Lgnninger:

- Varmemester
Teknisk Bistand:
ELO
Elektrolyse
Forsyninger:
Fjernvarme
El ventilation
Elafgift ventilation
Eldistributionsbidrag 3 gre
Varmeregnskabshonorar:
Varmeregnskabshonorar:
Varmeregnskabshonorar:

Administrationshonorar

T alt arligt

Ovennavnte omkostninger er angivet ekskl, moms.

Bruttoetageareal for ejendommen
Svarende til kr.

13.462,30

Kgs. Nytorv 8 & 16-18 / St. Kongensgade 10-12 & 14

m2

kr. I
kr, ]
kr.
kr.

) w—
kr.

22-10-2009



Lileg 7
(

Checkliste - Erhvervslejeloven

Denne vejledning er taenkt som en hjzelp til lejere og udlejere, der skal indg3 en lejekontrakt
om erhvervslokaler. Det er vigtigt at veere opmasrksom pa, at vejledningen ikke kan "std
alene", men skal lseses sammen med lovteksten.

Vejledningen er blevet til efter hgring af Ejendomsforeningen Danmark, Jydske
Grundejerforeninger, Lejernes Landsorganisation, Erhvervslejernes Landsorganisation, Dansk
Handel & Service og De Samvirkende Kgbmaand. '

Erhvervsiejeloven er en lov, der bygger pd en hej grad af aftalefrihed. Aftalefriheden betyder,
at udlejer og lejer - udover lejens stgrrelse og regulering - skal tage stilling til en reekke
spargsmal, f.eks. om lejeforholdets varighed, fordelingen af vedligeholdelsespligten, lejers
afst8elsesret, erstatning osv. Lejens starrelse ber afspejle, hvitke gvrige vilkar, man har
forhandlet sig frem til.

Samtidig stiller aftalefriheden nogle krav til bade lejer og udlejer om at "vaere vagne", nar der
forhandles en lejekontrakt om et erhvervslejem3!.

Nedenfor er naevnt de omrdder, som man skal vaere szerligt opmasrksom p& ved indgdelse af
en erhvervslejekontrakt, Desuden beskrives opsigelsesreglerne | korte traek,

Indgéelse af lejeaftale
Parterne bgr indg8 en skriftlig lejekontrakt, selv om dette ikke er et krav ifgige loven,

Der gzelder ikke szerlige regler for udformningen af lejekontrakten, Der er hel-ler ikke krav om
anvendelse af specielle bianketter el lign.

By- og Boligministeriet kan ikke anbefale, at parterne anvender den standardblanket, der
betegnes typeformular H, 1. udgave, af 2. januar 1996, pa lejekontrakter, der indgs i
henhold til den nye lov, og har derfor ophaevet denne ved en bekendtgerelse, der traader |
kraft samtidig med erhvervslejeloven, :

- Lejekontrakter, der indgds den 1, januar 2000 eller senere, er fritaget for stempeipligt.

Det er kun ngdvendigt at tinglyse en lejekontrakt, hvis der er aftalt rettigheder for lejeren,
som ikke falger af loven. Lejekontrakten f&r ved tinglysningen den prioritetsstilling, som fglger
af aftalen eller tinglysningsiovgivningen.

Udgifter ud over lejen (herunder forbrugsafgifter) § 5

Bestemmelsen stiller nogle krav til udlejeren om, hvilke oplysninger, udlejeren skal give j
lejekontrakten, '

Udlejeren skal blandt andet ifglge § 5, stk. 2 oplyse om, 'hvilke typer udgifter der skal betales
til udlejeren ud over lejen. Udlgjeren skal ogsé anslé stgrrelsen af den enkelte udgift.

Denne oplysningspligt gaelder ifgige § 5, stk. 3 ogs3 for udgifter, der indgér i
forbrugsregnskabet, bortset fra udgifter til braendsel, ;

Virkningen af, at udlejeren ikke har oplyst dette i Iejekontrakten, er, at udlejeren ikke kan
opkraeve udgiften hos lejeren, bortset fra | s3danne tilfzelde, hvor lejeren ikke er blevet stillet
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‘darligere ved den manglende oplysning, f.eks. fordi lejeren p8 anden m&de har fiet at vide, at

lejeren skal betale udgiften.
fndringer af lejen til markedsleje § 13

Bestemme[seg handler om udiejers og lejers ret til at forlange lejen forhgjet eller sat ned
hvert 4. &r, s3 lejen kommer til at svare til dét, der m3 betragtes som markedslejen for de
lejede lokaler.

Bestemmelsen geelder, medmirgdre det er aftalt, at den ikke skal gzlde. Parterne kan hver for
sig eller gensidigt give afkald pa at anvende § 13. Det kan ogs8 aftales, at kun dele af 5§13
skal gzelde, f.eks. ved at man aftaler et andet regule-ringsforlgb end de 4-3rige perioder.

Parterne skal alts3 tage stilling til, om lejen skal reguleres efter § 13 og/eller p§ anden m3de.
Hvis § 13 fraviges helt eller delvis, bgr dette fremga af aftalen for at undg8 tvivl.

Efter § 13 skal der gives 3 m&neders varsel, fer lejen kan forhgjes eller nedsasttes. § 13, stk.
8 indeholder nogle betingelser, som varslingen skal opfylde for at vaere gyldig.

Aftale om mndring af lejevilkdr (opsigelse, erstatning m.v.) § 14

N&r man forhandler en erhvervslejekontrakt, skal man tage stilling til, om ud-lejeren skal have
ret til at anvende § 14,

Bestemmelsen indeholder i modsastning til § 13 kun en ret for udlejer.

Bestemmelsen giver udlejeren ret til at kraeve lejevilkdrene sendret hvert 8. &r. Udlejerens
krav kan gé& ud péa aendring af lejens starrelse, men ogsé alle mulige andre sendringer af
lejeforholdet.

§ 14 giver ogsa udlejeren ret til at opsige lejeren til udgangen af det 8. 3r, hvis lejeren og
udlejeren ikke efter en forhandling kan blive enige om de vilkar, som skal geelde fremover.

Bestemmelsen kan ikke aftales i de sdkaldte erhvervsbeskyttede lejeforhold, dvs. lejeforhold,
hvor lejeren driver en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af
vaesentlig betydning og vaerdi for virksomheden. Dette vil typisk vaere butikker og
restauranter, men ikke altid! Det afggrende er, om Iejeforholdet er erhvervsbeskyttet pa det
tidspunkt, hvor § 14 aftales,

Det er endvidere meget vigtigt at tage stilling til spgrgsmalet, om lejeren skal have erstatning
for sit tab ved en opsigelse. _

Ifglge besternmelsen har lejeren ret til at f8 erstattet det tab, lejeren lider som fglge af
opsigelsen, men lejeren kan give afkald pd denne ret pa forskellig m3de. For eksempel kan
erstatningens stgrrelse aftales pa forhand, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke skal
have erstatning.

Man skal vaere opmaerksom pa, at en aftale om § 14 vil pavirke vaerdien af en eventuel
afstdelsesret, fordi man ikke kender de fremtidige vilkar for lejefor-holdet.

Udlejeren kan som neevnt kun bruge § 14, hvis det er aftalt mellem udlejer og lejer, at
udlejeren skal have denne mulighed. Det kreaeves derfor i bestemmel-sen, at der skal indgés
en skriftlig aftale om anvendelse af § 14, For at aftalen er gyldig, skal det og]yses, at
udlejeren har ret til at opsige lejeren efter be-stemmelsen. Det skal 0gs3 sta i aftalen, om
lejeren har krav pd erstatning for opsigelsen.

plt
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Hvis lej.eren efterfglgende mener, at § 14-aftalen er ugyldlg, f.eks. fordi det jkke st3r i aftalen,
at udlejeren har ret til at opsige lejeren, kan lejeren anleegge sag om aftalens ugyldighed.

En sag om s3danne formelle mangler skal vaere anlagt senest 1 &r efter aftalens indgdelse.

Lejeren kan ogsd anlaegge sag om aftalens ugyldighed, hvis lejeren mener, at lejem3let var
erhvervsbeskyttet, da § 14-aftalen blev indgaet. For en s8dan sag geelder 1-8rsfristen ikke.

Besternmelsen indeholder | gvrigt en rekke varslingsregler og fristregler. Man kan ikke aftale
frister, der stiller l_ejeren dérligere end disse regler,

Man skal veere opmaerksem pa, at det har vaesentlige konsekvenser for parter-ne, hvis man
ikke overholder disse regler.

Vedligeholdelse i lejeperioden § 16

Iﬂalgle bestemmelsen har udlejeren pligten til al vediigeholdelse af ejendommen og de lejede
lokaler,

Det kan aftales, at lejeren skal overtage vedligeholdelsespligten helt eller delvis.
Lejers ombygninger, installationer og retablering §§ 36-39 og § 75

Bestemmelserne drejer sig om, hvilke ombygninger og installationer, lejeren har ret til at
gennemfpre i det lejede. ‘ :

Udgangspunktet er ifglge § 36, at lejeren skal have samtykke fra udlejeren til at forandre de
lejede lokaler.

Hvis udlejeren efter § 36 giver lejeren samtykke til at foretage en eendring, s§ er
udgangpunktet, at lejeren ikke skal fjerne zndringen igen ved fraflytning (retablering).
Udlejeren kan dog krzeve retablering (§ 75, stk. 2). '

Hvis lejeren gerne vil fjerne e&ndringen, skal lejeren aflevere de lejede lokaler til udlejeren i
samme stand som ved overtagelsen (§ 75, stk. 1).

Ifglge § 37 har lejeren ret til at foretage seedvanlige installationer i sit lejema3l, Dette geelder
dog ikke, hvis udlejeren kan pivise, at ejendommens el- og aflgbskapacitet ikke er
tilstraekkelig. Lejeren skal give besked til udlejeren i rimelig tid, inden installationen foretages.
Denne ret kan ikke fraviges i lejekontrakten.

Ifglge § 39 har lejeren ogsa ret til at opsatte skilte, udhaengsskabe og automa-ter m.v. i
sadvanligt omfang. _

1 begge disse tilfelde er udgangspunktet, at lejeren ikke har pligt til at fjerne installationen

eller skiltet ved fraflytningen. Hvis lejeren gerne vil fierne sendringen, gaslder det ogsé her, at
lejeren skal aflevere de lejede lokaler til udlejeren i samme stand som ved overtagelsen (§ 75,

stk. 1).

Det fremgdr af § 38, at lejeren ifplge stk. 1 har ret til at foretage ombygninger, der er
szedvanlige for lejerens virksomhed, og kan gennemfare disse efter at have givet udlejeren
meddelelse om ombygningen,



Udlejeren kan dog modsastte sig ombygningen, hvis den vil vaere til ulempe for ejendormmen
eller de andre lejere, '

Bestemmelsen geelder, hvis parterne ikke har aftalt noget andet i lejekontrak-ten, -

Ifglge stk. 2 har lejeren ogsa ret til at foretage s8danne installationer 0g om-bygninger, som
er ngdvendige for at opfylde krav fra en offentlig myndighed. Denne ret kan ikke fraviges i
lejekontrakten, ; '

Der er heller ikke i denne situation noget krav om, at udlejeren skal give sam-tykke, men
udlejeren skal have mulighed for til en vis grad at bestemme, f.eks. hvor den ngdvendige
installation skal placeres.

Lejeren skal vaere opmeerksom p3, at, hvis ikke andet er aftalt, har lejeren ifglge § 38 pligt til
at fjezne ombygningen eller installatgonen ved lejeforholdets ophgr. Nar lejeren forlader
lejemalet, skal de lejede lokaler altsa se ud som dengang, lejeperioden begyndte,

Der er som nzevnt bade i § 37, § 38 og § 39 tale om en ret for lejeren, men i forbindelse med
en opsigelse kan lejeren kun f& erstatning for de &ndringer, som er gennemfgrt med
udlejerens samtykke. ‘

Istandsaettelse ved fraflytning §§ 74

Hvis ikke andet er aftalt, skal lejeren aflevere det lejede i samme vedligeholdel-sesstand som
ved ogertagelsen. Det vil sige, at lejeren skal betale for istand-sa=ttelse af de dele af
lejemalet, som lejeren har vedligeholdelsespligten til ifgige lejekontrakten,

Bestemmelsen kan fraviges ved aftale, hvilket vil sige, at parterne i lejekontrakten kan tage
stilling til, i hvilken stand de lejede lokaler skal vaere ved lejerens fraflytning.

Afstielsesret § 55

Man skal ved indg8else af lejekontrakten vasre opmaerksom pa, at det skal aftales, om lejeren
skal have afst3elsesret, :

Skriwir man ikke noget om det i kontrakten, har lejeren Ifglge bestemmelsen afst8elsesret til
lejemalet. Det vil sige, aE lejeren har ret til at lade en anden lejer inden for samme branche
fortsaette lejeforholdet pa uforandrede vilkér. '

Udlej;eren kan dog modszette sig, at lejeren afstar lejema8let til en anden lejer, der f.eks. har
en darlig pkonomi eller ikke har kendskab til den branche, som drives i de lejede lokaler,

Nar lejeren har afsi‘:ﬁelsesret "inden for samme branche", bgr parterne afklare i kontrakten,
hvad der skal forstas ved "samme branche”, f.eks. om der kun kan afst8s ti| en lejer, der vi
anvende de lejede lokaler til ngjagtig det samme forma3l, som den hidtidige lejer.

Det er vigtigt at tage stilling til, om lejeren skal kunne afst3 lejemé&let til et selskab.

Hvis ikke andet er aftalt, giver en afst3elsesret lejeren ret til at afst8 til et aktie- eller
anpartsselskab under visse betingelser. _ ‘

Udlejer og lejer bar i deres aftale tage stilling til, om lejer skal have en s3dan ret til at afst3
lejemalet til et aktie- eller anpartsselskab og i givet fald under hvilke betingelser, dette kan
ske. Da udlejeren i sddanne tilfzelde ikke lzengere har en aftale med en lejer, der haefter
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personligt for sine forpligtelser ifglge lejekontrakten, er det af betydning at tage stilling til §
hvilket omfang lejeren skal stille sikkerhed for opfyldelse af udlejerens krav mod selskabet,
Det er endvidere vigtigt at tage stilling til, hvad der skal gaslde ved overdragelse af
aktier/anparter, ¢

Branchebeskytteise

Loven indeholder ikke nogen beskyttelse mod, at udlejeren 'udlejer andre loka-ler |
ejendommen til en tilsvarende virksomhed som lejerens eller selv driver en konkurrerende
virksomhed i samme branche. Det er derfor op til parterne at aftale det, hvis de @nsker, at der
skal gzelde en sddan beskyttelse for lejeren, )

Opsigelse og erstatning kapitel 11

Reglerne i opsigelseskapitliet geelder, selv om de ikke er aftalt, Lovens ordning om opsigelse
fra udlejerens side kan kun fraviges til fordel for lejeren.

'Lejeren er som hovedregel beskyttet mod opsigelse, Undtagelsen er de opsigel-sesgrunde,

som star i § 61 og den szrlige bestemmelse i § 14 om udlejerens ret til at kraeve lejevilkdrene
&endret,

Udlejer og lejer kan aftale, at lejeforholdet skal vaere uopsigeligt i en pericde, hvorefter det

fortseetter pd lovens almindelige opsigelsesvilkar, jf. nedenfor. Man kan 0gsa aftale, at
lejeforholdet skal vaere tidshestemt,

Lejers opsigelse
Lejeren kan efter § 60 opsige lejekontrakten uden saerlig grund.

Er der aftalt uopsigelighed fra lejerens side, kan lejeren dog ikke opsige lejekontrakten i
uopsigelighedsperioden.

Er lejekontrakten tidsbestemt, kan lejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er aftalt med
udlejeren, at opsigelse kan ske i lejeperioden.

Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 maneder, dog 1 maned for garager, stalde og lignende,
medmindre andet varsel, kortere eller leengere, er aftalt med udlejeren.

Der siges op til den farste i en m3ned.

Udlejers opsigelse

" Udlejeren kan efter § 61, bortset fra opsigelse efter § 14, kun opsige lejekontrakten, ndr en af

lovens szerlige opsigelsesgrunde foreligger,

Udiejeren kan dog opsige lejeforhold om garager, stalde og lignende og de s3kaldte
etablissementslejeforhold uden s&rlig grund,

Lovens opsigelsesgrunde er fglgende:

1. N8r udlejeren selv vil benytte det lejede. En opsigelse af denne grund skal veere rimelig ud
fra en vurdering af begge parters forhold,

i



2. N&r nedrivning eller ombygning af ejendommen medfgrer, at det lejede m3 fraflyttes.
Udlejeren skal samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje lokaler af samme art som de
opsagte, hvis der efter genopfprelsen eller ombygningen sker udleje af lokaler,

3. N&r god skik og orden er tilsidesat fra lejerens side. Det er ligegyldigt, om den pdgeeldende
adfeerd udeves af lejeren selv, dennes personale eller andre, som lejeren har givet adgang til
det lejede. '

4. N&r veegtige grunde i gvrigt ggr det szerligt magtpéliggende for udlejeren at bilve Igst fra
lejeforholdet. ' .

Er der aftalt uopsigelighed fra udlejerens side, kan udiejeren kun opsige med den begrundelse,
at god skik og orden er tilsidesat (eller opsige efter § 14, hvis det er aftalt, at denne '
bestemmelse skal gaelde).

Er lejekontrakten tidsbestemt, kan udlejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er aftalt med
lejeren, at opsigelse kan ske i lejepericden. Opsigelse kraever dog altid, at lovens almindelige
opsigelsesbetingelser, herunder kravet om en opsi-gelsesgrund, er opfyldt (eller at det er
aftalt, at § 14 skal gaalde).

Sezerligt om erhvervsbeskyttede lejemél

En erhvervsbeskyttet lejer kan, ndr der ses bort fra tilsidesattelse af god skik og orden, kun
opsiges, hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold. Endvidere
gzelder, at en erhvervsbeskyttet lejer ikke kan opsiges med den begrundelse, at udlejeren selv
vil benytte det lejede, hvis dette sker med henblik p8 at drive erhverv i samme branche so
lejerens. ;

Opsigelsesvarsler
Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 méneder, dog 1 méned for garager, stalde og lignende og 1
&r for opsigelse med den begrundelse, at udlejeren selv vil benytte det lejede. Der kan aftales

lzengere varsler fra udlejerens side, men ikke kortere varsler,

Der siges op til den farste i en maned. Ved opsigelse med den begrundelse, at udlejeren selv
vil benytte det lejede, siges der op til aftalt flyttedag.

Erstatning

Lejere | alle typer af lejeforhold - bortset fra garager, stalde og lignende og de sékaldte
etablissementslejeforhold - har efter § 66 ret til erstatning for at fa dakket det tab, som
lejeren lider som fglge af opsigelsen, Undtaget er dog de tilfzlde, hvor opsigelse sker pd
grund af lejerens misligholdelse. :

For ikke-erhvervsbeskyttede lejemal kan en lejer dog give afkald pa erstatning pa forskellig

made. F.eks. kan erstatningens stgrrelse aftales, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke
skal have erstatning.

Tvistebehandling § 77
Udgangspunktet er, at en tvist f.eks. om lejens stgrrelse skal afggres af bolig-retten,

Man skal dog vaere opmaerksom pa, at man kan aftale voldgiftsbehandling. Det vil sige, at en
tvist i stedet skal afggres af en voldgiftsret. :

N
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Man kan aftale, at alle tvister eller bestemte typer af tvister skal afggres ved voldgift.

Fordelen ved voldgiftsbehandling er, at tvisten normalt vil blive afgjort hurtigere. Til gengzeld
er voldgift ofte dyrere, og en voldgiftsafgarelse kan ikke ankes. Det er vigtigt, at en aftale om
voldgiftsbehandling er klar, sa der ikke opstar tvivl, om det virkelig er det, parterne gnsker.

Urimelige aftaler §7

Hvis f.eks. en forskel i styrkeforholdet mellem parteme har fort til en urimelig aftale, kan
boligretten/voldgiftsretten tilsidesztte en sidan aftale helt eller delvis,



Tillaeg 2 til lejekontrakt af 23. oktober 2009 og tiflaag 1 .af 7. marts 2011

Mellem
ATP- Ejendomme A/S
Gothersgade 49, 1. th.
Postboks 2160
1016 Kebenhavn K
(i det folgende kaldet udlejer)
og

European Environment Agency
CVR.nr. 18 13 98 39
Kongens Nytorv 6
1050 Kabenhavn K
(1 det felgende kaldet lejer)

er der med virkning fra dags dato indgaet felgende aftale:

§1
Ombygning af lejemélet:

Udlejer foretager ombygning af det lejede i overensstemmelse med bilag 1.

Ombygningen sker udelukkende for lejers regning. Udlejer foretager og styrer
ombygningen séledes, at alle arbejder endeligt betalee af lejer, herunder udgitter til
arkitekt, ingenigr, h&ndveerkere, myndigheder mv. For udiejers byggestyring betales et
honorar pa % af de samlede udgifter.

Parterne er enige om, at udlejer er forpligtet ti lobende at forelzegge budget og tidsplan til
lejers forudg&ende godkendelse,

§2
Aflevering af fejeméalet:

Parterne har aftalt, at lejer har pligt til at retablere ombygningen i forbindelse med
fraflytning af lejemalef. Hovedlejekontraktens § 17 er i pvrigt fortsat gesldende,



§3
2vrige vilkér:

Alle gvrige vilkar i hovedlejekontrakten samt tillesg 1 er fortsat dasidende.

Kebenhavn, den O J./ %/ 3 | ‘Kebenhavn, deny &7 2013
Som udlejer Som lejer
ATP Ejendomme A/S European Environment Agency

o gt S ehOs Rappwnson
¥ ‘ : (Lejers underskrift anfart med
blokbogstaver)

Bilag:
1. Tegning og projektbeskrivelse






