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UDLEJER, LEJER OG DET LEJEDE

Christians Gangsted-Rasmussen og Anders Gangsted-Rasmussen (i det falgende kaldet Udlejer)
udlejer herved til jem & fix A/S (i det falgende kaldet Lejer) lejemadlet bestdende af ejerlejlighed
nr. 143 af matr. nr. 256 Eksercerpladsen, Kgbenhavn beliggende @restads Boulevard 70, (st. +
kid.) 2300 Kgbenhavn S.

Det lejede udger 814 m2 bruttoetageareal. Lejen reguleres ikke, uanset om en efterfglgende
opmaling matte vise, at lejemalets reelle bruttoetageareal afviger lejekontraktens arealangivelse.
Arealbekendtggrelsen nr. 311 af 27. juni 1983 finder ikke anvendelse.

Det lejedes arealet er fordelt som fglger:
Stue 459 m?
Keelder 355 m?

Det lejedes omfang fremgdr af planskitse, if. bilag 1. Skitsen er ikke mélfast.

ANVENDELSE

Det lejede skal benyttes til butik med salg af byggemarkedsvarer inden for jem & fix A/S koncept
og med dertil hgrende saedvanligt varesortiment, og ma ikke uden Udlejers skriftlige samtykke
anvendes til andet formal.

Udlejer indestdr for, at Lejemdlet pd ikrafttreedelsesdatoen, jf. pkt. 4.1, lovligt kan anvendes til
den i pkt. 2.1 anfgrte virksomhed.

Lejer er ansvarlig for, at den faktiske og konkrete brug af Lejemalet sker i overensstemmelse
med den herfor til enhver tid geeldende lovgivning, herunder for om antallet af personer i leje-
malet medfarer szerlige miljokrav eller krav til brandsikkerhed m.v., andre offentlige forskrifter
herunder til opfyldelse af arbejdspladskrav. Udlejer baerer risikoen for krav der stilles til Lejem3-
lets anvendelse til butik generelt, samt at den aftalte anvendelse ikke er i strid med de p& Ejen-
dommen tinglyste servitutter.

Lejer har ansvaret for, at den aftalte anvendelse ikke omfattes af saerlige forskrifter og har pligt
til for egen regning at indhente og opretholde alle tilladelser, der kraeves med hensyn til lejema-
lets indretning og drift, herunder forskrifter vedrgrende miljg- og brandforhold. Udlejer skal uden
ugrundet ophold underrettes om myndighedskrav og modtage kopi af de forngdne tilladelser.

Lejemdlet ma ikke benyttes pd en sddan mdade, at der ved lugt, stgj, rystelser, lyspavirkninger
eller lignende paferes gener for Ejendommen, andre lejere omkringliggende ejendomme og dis-
ses brugere, ud over hvad der er saedvanligt for den aftalte anvendelse. Lejer skal sikre, at dennes
personale og andre, der far adgang til Lejemélet og Ejendommen omgés disse forsvarligt. Enhver
oplagring af farlige eller forurenende stoffer i eller i neerheden af lejemalet er ikke tilladt, idet
Udlejer accepterer et varesortiment der ligger inden for anvendelsen efter pkt. 2.1., forudsat at
der alene opbevares farlige og forurenede stoffer, som led i varesortimentet og drift og betinget
af, at alle myndighedskrav i den forbindelse ngje overholdes. Misligholdelse heraf betragtes som
vaesentlig misligholdelse af naervaerende lejeaftale.

Lejer skal under Lejemdlets bestden omgds dette forsvarligt. Lejer er pligtig at erstatte alle ska-
der, som forvoldes ved uagtsom adfaerd pd Lejemdlet eller Ejendommen i gvrigt af Lejer, Lejers
personale eller andre personer, Lejer har givet adgang til Eiendommen eller Lejemalet.
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LEJEMALETS OVERTAGELSE, STAND OG INDRETNING

Lejemdlet overtages som det er og forefindes og som beset af Lejer, idet Udlejer dog oplyser,
at lejemalet er uden konstruktionsmaessige fejl og skader og uden fejl, mangler pa skader pa
klimaskaerm samt p& lejemélets hovedforsyningsledninger, dvs. hovedforsyning af vand, el og
afleb. Eventuelle skader pa eller ulovlig installationer, der gar til eksempelvis nedtagne lamper,
vaske og lignende, er udlejer uvedkommende. I forhold til keelderen skal denne veaere anvende-
lig til opbevaring og vaesentlige skader

Forinden Lejer far dispositionsret til lejemalet foretages af parterne en faelles gennemgang af
Lejemalet. Udlejer og Lejer udarbejder i faellesskab en indflytningsrapport, hvori det lejedes

stand beskrives med samtidig optagelse af fotos, der vedlaegges som bilag 2. Indflytningsrap-
porten underskrives af Udlejer og Lejer pr. dispositionsdatoen, jf. pkt. 4.2

Det er mellem Parterne aftalt, at Lejer fremsender bilag (Bilag 3), som skal godkendes af Udle-
jer, med beskrivelse af de arbejder, som lejer gnsker at gennemfgre i lejemdlet. Det er en be-
tingelse for naerveerende aftale, at bilaget fremsendes og godkendes senest den 15. august
2024.

Alle arbejder skal udfgres handvaerksmaessig korrekt og af fagfolk. Lejer skal ikke foretage re-
tablering af de arbejder, der er beskrevet pd bilag 3 ved fraflytning.

IKRAFTTRADEN OG OPSIGELSE

Lejemalet treeder i kraft den 1. oktober 2024, if. dog pkt. 4.2

Lejer indrgmmes dispositionsret til lejemalet den 1. august 2024 forudsat at nzaerveerende leje-
kontrakt forinden er behgrigt underskrevet.

Lejemalet er fra Lejers side uopsigeligt i 3 ar fra ikrafttraedelsesdatoen. Lejemélet kan sdledes
tidligst opsiges af lejer den 30. september 2027 til ophgr den 31. mart 2028.

Lejemalet er fra Udlejers side uopsigeligt i 6 ar fra ikrafttraedelsesdatoen. Lejemalet kan sdledes
tidligst opsiges af udlejer den 30. september 2030 til ophgr den 31. mart 2031.

Begge parter kan skriftligt opsige lejemalet med et varsel pd 6 méneder.

LEJE OG LEJEREGULERING

Den &rlige leje er aftalt til kr. 1.500.000,00 ekskl. moms.

Lejen betales mdnedsvis forud hver den 1. i en méned.

Rrslejen reguleres én gang arligt med den procentvise stigning i det af Danmarks Statistik bereg-
nede nettoprisindeks. Reguleringen beregnes pa grundlag af den senest forud for kravets frem-
saettelse forfaldne leje, ekskl. moms, lejers betaling for varme og forbrugsomkostninger (A), far-

ste gang med virkning fra 1. januar 2026, baseret pd udviklingen i NPI fra oktober 2024 til oktober
2025. Reguleringen sker pd grundlag af nettoprisindekset for august maned forud for kravets
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fremseettelse (B), sammenholdt med nettoprisindekset for august maned forud for den senest
foretagne pristalsregulering (C).

Ved nettopristalsregulering beregnes den nye leje som fglger:
A x B = ny leje
C
Den &rlige lejeregulering udggr dog minimum 1% af den pa reguleringstidspunktet geeldende leje
og maksimalt 3 % af den pa reguleringstidspunktet geeldende leje.

Regulering efter nettoprisindeks eller procentregulering skal ikke varsles men sker ved meddelelse
til Lejer med dokumentation for beregningen. Lejeforhgjelsen kan ndr som helst ske med tilba-
gevirkende kraft fra den farste i den méned, for hvilken stigningen var gaeldende. S&fremt Udlejer
i en periode ikke opkraever ovennzevnte indekseringer, fortaber Udlejer ikke retten til efterfal-
gende at kreeve lejen indekseret med tilbagevirkende kraft fra de enkelte reguleringstidspunkter,
og saledes kraeve efterbetaling af lejeforhgjelserne, dog maksimalt for 3 ar.

Parterne er enige om, at anvende et andet prisindeks, hvis nettoprisindekset ophgrer. Indekset
skal i stgrst muligt omfang svare til nettoprisindekset.

Udlejer og Lejer kan endvidere kraeve lejen reguleret til markedslejen, jf. erhvervslejelovens §
13.

Udlejer er berettiget til at kraeve lejen forhgjet iht. reglerne om skatter og afgifter jf. erhvervsle-
jelovens §§ 10 - 12, i det omfang Udlejer pélaegges ydelser til det offentlige, fastsat af myndig-
heder og beregnet efter ejendommens areal eller et hvilket som helst andet beregningsgrundlag
med tilknytning til eiendommen.

DEPOSITUM

Lejer stiller ikke depositum.

VARME OG VAND

Udlejer forsyner det lejede med varme og vand og Lejer betaler herfor i henhold til et én gang
arligt af Udlejer udarbejdet regnskab for perioden 1. januar — 31. december. Regnskabet udar-
bejdes i overensstemmelse med Erhvervslejelovens kapitel 9.

I bilag 4 er samtlige ansldede udgifter vedrgrende Ejendommens forsyning med varme og vand-
samt hermed besleegtet medtaget, herunder men ikke udelukkende fglgende betalinger og om-
kostninger:

I) Braendselsforbrug og/eller afgifter til forsyningsselskab, som er afhaangige af forbrug og
alle gvrige betalinger til forsyningsselskab.

II) Omkostninger i forbindelse med vandforbrug, feelles elforbrug, reparation og vedligehol-

delse, energimaerkning, varmemester, honorar og mélerpasning samt omkostninger til
udarbejdelse af varmeregnskab.
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Varme og vandudgifterne og gvrige udgifter opggres for hele ejendommen og fordeles pa ejen-
dommens lejemadl efter malere og ejendommens bruttoetageareal. Udlejer har ret til at aendre
det endelige fordelingstal i forbindelse med opbygning af ejendommen.

Udlejer er berettiget til sammen med lejeopkraevningen, at opkraeve et acontobelgb til daekning
af ovennaevnte udgifter. Acontobelgbet til varme er fastsat til DKK 2.000,00 ekskl. moms pr.
mdaned og acontobelgbet til vand er fastsat til kr. 500,00 pr. méned. Udlejer er berettiget til med
tre maneders varsel at regulere acontobelgbene.

Udlejer er berettiget til at rette eventuelle fejl i et forbrugsregnskaber ved enten at udsende et
nyt forbrugsregnskab eller ved at meddelelse Lejer, at fejlen vil blive reguleret over naeste &rs
forbrugsregnskab.

Acontobidraget til forbrugsregnskaberne er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

ELEKTRICITET

Lejers el-forbrug omfattes ikke af Udlejers ydelser og betales af Lejer direkte til forsyningssel-
skabet.

DRIFTSOMKOSTNINGER

Lejen er inklusiv driftsomkostninger. Udlejer er sdledes ikke berettiget til at opkraeve andet end
leje og forbrug, jf. ovenfor.

SKATTER OG AFGIFTER

I lejen indgér de pr. 1. januar 2024 gzeldende skatter og afgifter.

Forhgijes eller nedszettes de pd ejendommen pdhvilende skatter og afgifter, reguleres lejen i
overensstemmelse med erhvervslejelovens §§ 10-12. Lejereguleringen fordeles i forhold til den
geeldende leje pd varslingstidspunktet. Enhver fremtidig regulering af lejen vil herefter ske pa
basis af den, jf. ovenfor, regulerede leje. Da ejendomsskatter (dvs. grundskyld og deekningsafgift)
pé tidspunktet for naervaerende aftales indgdelse, opkraeves pé et forelgbigt grundlag, er udlejer
berettiget til at opkraeve eventuelle efterreguleringer med tilbagevirkende kraft, for det tilfaelde,
at skatterne reguleres efterfglgende.

Safremt der foretages en ny ejendomsvurdering af ejerlejligheden, som medfarer en vaesentlig
(15%) forggelse af skatter og afgifter, som kan pélignes lejer, kan lejer anmode udlejer om at
paklage ejendomsvurderingen i nedadgdende retning. S&fremt udlejer ikke imgdekommer dette
gnske, kan udlejer ikke opkraeve den fulde lejestigning, men alene en svarende til, at skatter og
afgifter var steget under 15%.

MOMS

Alle ydelser i lejeforholdet tillaegges den til enhver tid geeldende momssats.
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VEDLIGEHOLDELSE OG RENHOLDELSE:

Lejer har pligt til indvendig vedligeholdelse, fornyelse og renholdelse af det lejede. Renholdelse
omfatter foruden ssedvanlig renggring af lokaler og trappearealer, herunder selvstaendige ind-
gangspartier, tillige rensning af vandldse, gulvaflgb, ventilationsrgr og gulvbelaegninger samt
vinduespolering savel indvendigt som udvendigt.

Lejers pligt til indvendig vedligeholdelse omfatter:

e Maling af vaegge, lofter, paneler, karme, dgre mv.

¢ Vedligeholdelse og ngdvendig udskiftning af 13se, nagler, ruder, indvendige og udvendige
dgre, vand- og gashaner, stikkontakter, el afbrydere, lampeudtag, aflgbsrosetter, lysdaem-
pere, antenne- og telefonstik, edb stik og andre edb installationer samt fast monteret
ovenlys.

e  Gulvbelaegning og bordplader

e Vedligeholdelse og ngdvendig udskiftning af WC kummer, cisterner, vaskekummer, bade-
kar og @vrige sanitzere installationer i kgkken og toiletter samt eventuelle hdrde hvideva-
rer.

¢ Vedligeholdelse og ngdvendig udskiftning af tekniske installationer ved ejendommens dgre
og vinduer.

¢ Vedligeholdelse af lejers egen facadedekoration, skiltning m.v.

e Vedrgrende den interne elevator, s& er lejer forpligtet til at vedligeholde denne omhygge-
ligt og forsvarligt samt sgrge for og afholde alle omkostninger til Igbende service og lov-
pligtige tilsyn m.v. Forudsat at elevatoren er korrekt og omhyggeligt vedligeholdt, pahviler
en eventuelt udskiftning udlejer, for det tilfaelde, at det konstateres, at det er ngdvendigt.

Ovenstdende liste er udtgmmende.

Vedligeholdelse og udskiftning af installationer i det lejede til det lejedes forsyning med varme
og varmt vand forestds af Udlejer og bekostes over det i § 7 anfarte varmeregnskab.

Udlejer forestdr og bekoster vedligeholdelse og fornyelse af tag, facader, kloak, eksisterende
faldstammer, gas- og vandrgr, men ikke ruder.

Lejer er kun forpligtet til at anbringe affald i affaldscontainere eller szerligt dertil indrettede rum
og til at holde feellesarealer og adgangsveje omkring det lejede i rengjort og ryddet stand. Lejer
sgrger selv for renovation, idet beholder alene ma opstilles efter aftale med savel Udlejer som
ejerforeningen.

AFLEVERING AF DET LEJEDE

Lejer skal give Udlejer og andre adgang til at bese lejemdlet, jf. erhvervslejeloven § 73, nar
lejemalet skal fraflyttes.

Det lejede skal veere fraflyttet senest kl. 12.00 pa fraflytningsdagen, uanset om denne er en
helligdag eller dagen fgr en helligdag.

Lejer har ret og pligt til inden fraflytningsdagen at fjerne alt tilbehgr og inventar samt tekniske
installationer bekostet af Lejer og indsat i det lejede med eller uden Udlejers tilladelse, og som
ikke hgrer til ejendommen eller omfattes af lejeméalet, mod at bringe det lejede tilbage til dets
tilstand ved overtagelsen.
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Ved lejemalets ophgr skal lejemalet afleveres i samme stand som ved overtagelsen. Det er mellem
parterne specifik aftalt, at udlejer ikke kan kraeve fornyelse af bygningsdele, der er vel vedlige-
holdte. Alle anleeg skal vaere servicerede for sd vidt angdr lovpligtig service.

Er det lejede pé fraflytningstidspunktet ikke i den stand, som kan kraeves i henhold til naervae-
rende kontrakt, er Udlejer berettiget til at istandszette det lejede for Lejers regning. Lejer er
forpligtet til at betale leje og ydelser efter den periode, der medgar til istandseettelse, indtil leje-
malet er afleveret kontraktmaessigt, idet udlejer er forpligtet til at udfgre arbejderne uden 8
uger fra afleveringstidspunktet.

Lejer indkalder udlejer til far-syn, der afholdes 4 uger inden fraflytningsdagen. P& farsynet fastslés
omfanget af lejers forpligtelser ved fraflytningen. Fgrsyn kan ikke afholdes uden udlejer.

Lejer har pligt til at aflevere samtlige nggler til I&se i dgre og lignende, herunder ogsd sddanne
I&se, som lejer selv har installeret.

FENDRINGER I LEJEMALET

Lejer er efter forudgdende skriftlig godkendelse fra Udlejer berettiget til at foretage sadanne
andringer og ombygninger i Lejemalet, som er saedvanlige for den type virksomhed, som Lejer
driver fra Lejemalet og i gvrigt i overensstemmelse med Erhvervslejelovens §§ 36 - 40.

Udlejer kan kraeve, at Udlejer, forinden arbejdet ivaerksaettes, forelaegges et af en fagkyndig
arkitekt eller ingenigr udarbejdet projekt samt byggetilladelse eller anden offentlig tilladelse i det
omfang, en sadan skal foreligge forud for arbejdets lovlige iveerksaettelse, og at arbejdet udfares
af autoriserede momsregistrerede h&ndvaerkere, i overensstemmelse med alle offentlige og pri-
vatretlige krav, forskrifter mv.

Safremt ombygning, indretning eller installationer medfgrer udgifter for Udlejer, herunder forgget
forsikringspraemie, kan Udlejer som vilkdr for godkendelsen kraeve sddanne udgifter daekket af
Lejer.

Enhver forandring, som Lejer har udfgrt i det lejede eller pd ejendommen, skal retableres ved
fraflytning, medmindre Udlejer skriftligt giver afkald pd retablering. Dette geelder, uanset med
hvilken hjemmel Lejer har foretaget de pdgeeldende forandringer.

AFSTAELSE

Lejer har ret til afstdelse iht. erhvervslejelovens § 55, samt iht. nedenstdende bestemmelser, der
geelder udover erhvervslejelovens § 55.

Den indtraedende lejer have egenkapital pd minimum 50 mio. DKK.

Overdragelse af Lejers rettigheder i henhold til kontrakten kan kun ske betinget af Udlejers god-
kendelse.

Ved afstelse skal Lejer inden 8 dage efter aftalens indgdelse til Udlejer fremszette skriftlig an-
modning om godkendelse. Med anmodningen skal fglge kopi af erhververs seneste selvangivelse
eller regnskab.

Udlejer kan inden 8 dage, efter at Lejers anmodning er kommet frem, kraeve supplerende oplys-
ninger til belysning af den nye lejers forhold. Udlejer er berettiget til at afsld godkendelse, séfremt
Udlejer, jf. Erhvervslejelovens § 55, har veegtige grunde/arsager hertil, eller safremt indtreedende
lejers egenkapitaler mindre end 50 mio. DKK.
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Der afholdes ikke afleveringsforretning med Udlejers deltagelse ved afstdelse. Den nye lejer ind-
treeder i Lejers forpligtelser til vedligeholdelse og aflevering.

Udlejers godkendelse/afslag skal vaere skriftlig.

Lejer er berettiget til frit, og uden Udlejers godkendelse, at afstd Lejemalet til et med Lejer kon-
cernforbundet eller associeret selskab forudsat, at der er tale om et solidt selskab, som har en
egenkapital p& minimum 50 mio. DKK. Afstdelsen kan dog gennemfgres, uanset bonitet, safremt
udtreedende lejer indestar for indtreedende lejers forpligtelser.

FREMLEJE

Lejer har ret til at fremleje lejemadlet, pd betingelse af, at Udlejer forinden modtager og godken-
der fremlejeaftalen med fremlejetager Indsigelser skal veere saglige.

SKILTNING

Skiltning, flagning og anden form for reklame pé og ved ejendommen samt opsaetning af marki-
ser, anden solafskaermning og lignende, m& kun foretages med Udlejers forudgdende skriftlige
samtykke. Udlejer har p& forhdnd godkendt Lejers saedvanlige skiltning, og Udlejer accepterer
konceptbetingede aendringer heraf.

Alle omkostninger i forbindelse med tiltag omfattet af punkt 17.1 samt vedligeholdelse heraf
betales af Lejer.

Lejer drager selv omsorg for at indhente ngdvendige tilladelser til skiltning.

Ved fraflytning skal Lejer for egen regning fijerne ethvert spor af genstande anbragt pd Ejendom-
men i henhold til punkt 17.1, medmindre Udlejer skriftligt frafalder kravet herom. Udlejer accep-
terer dog farveforskelle som resultat af pvirkning af vind og vejr.

Udlejer kan forlange, at fzelles henvisningsskilte pd Ejendommen fglger en af Udlejer udarbejdet
skilteplan. Udgifterne til tilvejebringelsen og den Igbende ajourfgring af faelles skilteplan samt alle
tiltag omkring dennes udfgrelse er en udgift, der afholdes af Lejer direkte til leverandgren, idet
Lejer dog pé forhdnd skal godkende udgifternes stgrrelse.

TINGLYSNING OG OMKOSTNINGER

Lejer er berettiget til selv og uden udgift for Udlejer at lade sit eksemplar af Lejekontrakten
tinglyse pd Ejendommen. Aflysning af Lejekontrakten kan finde sted, ndr Lejer skriftligt har be-
kraeftet, at lejeforholdet er opsagt, og at Lejemalet er overdraget til Udlejer, og eventuelle krav
mod Udlejer i forbindelse med fraflytningen er fuldt og endeligt betalt. Udlejer forpligter sig til
loyalt og vederlagsfrit at medvirke til lejekontraktens tinglysning, herunder ved at udstede ting-
lysningsfuldmagt til Lejer eller dennes advokat, samt til, om ngdvendigt, at fremsende kort eller
lignende, der er ngdvendige for tinglysning af lejekontrakten. Safremt Udlejer ikke medvirker
loyalt, er Lejer berettiget til at tilbageholde leje eller anden pligtig pengeydelse indtil lejekon-
trakten er tinglyst.

Hver part baerer egne omkostninger i forbindelse med indgdelse af denne aftale. Eventuelt sa-
lzer til maegler er Lejer uvedkommende.
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19. BILAG
Bilag 1 Planskitse — ikke malfast
Bilag 2 Indflytningsrapport med fotos
Bilag 3 Beskrivelse af Lejers istandseettelsesprojekt
Bilag 4 Budget for Lejers andel af udgifter til varme og vand
Bilag 5 Energimeerke
Bilag 6 By- og boligministeriets tjekliste
--00000--
For NAVN (Udlejer) For NAVN (Lejer)
Dato: Dato:
Navn: Navn:
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UDLEJER, LEJER OG DET LEJEDE

Christians Gangsted-Rasmussen og Anders Gangsted-Rasmussen (i det falgende kaldet Udlejer)
udlejer herved til jem & fix A/S (i det falgende kaldet Lejer) lejemadlet bestdende af ejerlejlighed
nr. 143 af matr. nr. 256 Eksercerpladsen, Kgbenhavn beliggende @restads Boulevard 70, (st. +
kid.) 2300 Kgbenhavn S.

Det lejede udger 814 m2 bruttoetageareal. Lejen reguleres ikke, uanset om en efterfglgende
opmaling matte vise, at lejemalets reelle bruttoetageareal afviger lejekontraktens arealangivelse.
Arealbekendtggrelsen nr. 311 af 27. juni 1983 finder ikke anvendelse.

Det lejedes arealet er fordelt som fglger:
Stue 459 m?
Keelder 355 m?

Det lejedes omfang fremgdr af planskitse, if. bilag 1. Skitsen er ikke mélfast.

ANVENDELSE

Det lejede skal benyttes til butik med salg af byggemarkedsvarer inden for jem & fix A/S koncept
og med dertil hgrende saedvanligt varesortiment, og ma ikke uden Udlejers skriftlige samtykke
anvendes til andet formal.

Udlejer indestdr for, at Lejemdlet pd ikrafttreedelsesdatoen, jf. pkt. 4.1, lovligt kan anvendes til
den i pkt. 2.1 anfgrte virksomhed.

Lejer er ansvarlig for, at den faktiske og konkrete brug af Lejemalet sker i overensstemmelse
med den herfor til enhver tid geeldende lovgivning, herunder for om antallet af personer i leje-
malet medfarer szerlige miljokrav eller krav til brandsikkerhed m.v., andre offentlige forskrifter
herunder til opfyldelse af arbejdspladskrav. Udlejer baerer risikoen for krav der stilles til Lejem3-
lets anvendelse til butik generelt, samt at den aftalte anvendelse ikke er i strid med de p& Ejen-
dommen tinglyste servitutter.

Lejer har ansvaret for, at den aftalte anvendelse ikke omfattes af saerlige forskrifter og har pligt
til for egen regning at indhente og opretholde alle tilladelser, der kraeves med hensyn til lejema-
lets indretning og drift, herunder forskrifter vedrgrende miljg- og brandforhold. Udlejer skal uden
ugrundet ophold underrettes om myndighedskrav og modtage kopi af de forngdne tilladelser.

Lejemdlet ma ikke benyttes pd en sddan mdade, at der ved lugt, stgj, rystelser, lyspavirkninger
eller lignende paferes gener for Ejendommen, andre lejere omkringliggende ejendomme og dis-
ses brugere, ud over hvad der er saedvanligt for den aftalte anvendelse. Lejer skal sikre, at dennes
personale og andre, der far adgang til Lejemélet og Ejendommen omgés disse forsvarligt. Enhver
oplagring af farlige eller forurenende stoffer i eller i neerheden af lejemalet er ikke tilladt, idet
Udlejer accepterer et varesortiment der ligger inden for anvendelsen efter pkt. 2.1., forudsat at
der alene opbevares farlige og forurenede stoffer, som led i varesortimentet og drift og betinget
af, at alle myndighedskrav i den forbindelse ngje overholdes. Misligholdelse heraf betragtes som
vaesentlig misligholdelse af naervaerende lejeaftale.

Lejer skal under Lejemdlets bestden omgds dette forsvarligt. Lejer er pligtig at erstatte alle ska-
der, som forvoldes ved uagtsom adfaerd pd Lejemdlet eller Ejendommen i gvrigt af Lejer, Lejers
personale eller andre personer, Lejer har givet adgang til Eiendommen eller Lejemalet.
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LEJEMALETS OVERTAGELSE, STAND OG INDRETNING

Lejemdlet overtages som det er og forefindes og som beset af Lejer, idet Udlejer dog oplyser,
at lejemalet er uden konstruktionsmaessige fejl og skader og uden fejl, mangler pa skader pa
klimaskaerm samt p& lejemélets hovedforsyningsledninger, dvs. hovedforsyning af vand, el og
afleb. Eventuelle skader pa eller ulovlig installationer, der gar til eksempelvis nedtagne lamper,
vaske og lignende, er udlejer uvedkommende. I forhold til keelderen skal denne veaere anvende-
lig til opbevaring og vaesentlige skader

Forinden Lejer far dispositionsret til lejemalet foretages af parterne en faelles gennemgang af
Lejemalet. Udlejer og Lejer udarbejder i faellesskab en indflytningsrapport, hvori det lejedes

stand beskrives med samtidig optagelse af fotos, der vedlaegges som bilag 2. Indflytningsrap-
porten underskrives af Udlejer og Lejer pr. dispositionsdatoen, jf. pkt. 4.2

Det er mellem Parterne aftalt, at Lejer fremsender bilag (Bilag 3), som skal godkendes af Udle-
jer, med beskrivelse af de arbejder, som lejer gnsker at gennemfgre i lejemdlet. Det er en be-
tingelse for naerveerende aftale, at bilaget fremsendes og godkendes senest den 15. august
2024.

Alle arbejder skal udfgres handvaerksmaessig korrekt og af fagfolk. Lejer skal ikke foretage re-
tablering af de arbejder, der er beskrevet pd bilag 3 ved fraflytning.

IKRAFTTRADEN OG OPSIGELSE

Lejemalet treeder i kraft den 1. oktober 2024, if. dog pkt. 4.2

Lejer indrgmmes dispositionsret til lejemalet den 1. august 2024 forudsat at nzaerveerende leje-
kontrakt forinden er behgrigt underskrevet.

Lejemalet er fra Lejers side uopsigeligt i 3 ar fra ikrafttraedelsesdatoen. Lejemélet kan sdledes
tidligst opsiges af lejer den 30. september 2027 til ophgr den 31. mart 2028.

Lejemalet er fra Udlejers side uopsigeligt i 6 ar fra ikrafttraedelsesdatoen. Lejemalet kan sdledes
tidligst opsiges af udlejer den 30. september 2030 til ophgr den 31. mart 2031.

Begge parter kan skriftligt opsige lejemalet med et varsel pd 6 méneder.

LEJE OG LEJEREGULERING

Den &rlige leje er aftalt til kr. 1.500.000,00 ekskl. moms.

Lejen betales mdnedsvis forud hver den 1. i en méned.

Rrslejen reguleres én gang arligt med den procentvise stigning i det af Danmarks Statistik bereg-
nede nettoprisindeks. Reguleringen beregnes pa grundlag af den senest forud for kravets frem-
saettelse forfaldne leje, ekskl. moms, lejers betaling for varme og forbrugsomkostninger (A), far-

ste gang med virkning fra 1. januar 2026, baseret pd udviklingen i NPI fra oktober 2024 til oktober
2025. Reguleringen sker pd grundlag af nettoprisindekset for august maned forud for kravets
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fremseettelse (B), sammenholdt med nettoprisindekset for august maned forud for den senest
foretagne pristalsregulering (C).

Ved nettopristalsregulering beregnes den nye leje som fglger:
A x B = ny leje
C
Den &rlige lejeregulering udggr dog minimum 1% af den pa reguleringstidspunktet geeldende leje
og maksimalt 3 % af den pa reguleringstidspunktet geeldende leje.

Regulering efter nettoprisindeks eller procentregulering skal ikke varsles men sker ved meddelelse
til Lejer med dokumentation for beregningen. Lejeforhgjelsen kan ndr som helst ske med tilba-
gevirkende kraft fra den farste i den méned, for hvilken stigningen var gaeldende. S&fremt Udlejer
i en periode ikke opkraever ovennzevnte indekseringer, fortaber Udlejer ikke retten til efterfal-
gende at kreeve lejen indekseret med tilbagevirkende kraft fra de enkelte reguleringstidspunkter,
og saledes kraeve efterbetaling af lejeforhgjelserne, dog maksimalt for 3 ar.

Parterne er enige om, at anvende et andet prisindeks, hvis nettoprisindekset ophgrer. Indekset
skal i stgrst muligt omfang svare til nettoprisindekset.

Udlejer og Lejer kan endvidere kraeve lejen reguleret til markedslejen, jf. erhvervslejelovens §
13.

Udlejer er berettiget til at kraeve lejen forhgjet iht. reglerne om skatter og afgifter jf. erhvervsle-
jelovens §§ 10 - 12, i det omfang Udlejer pélaegges ydelser til det offentlige, fastsat af myndig-
heder og beregnet efter ejendommens areal eller et hvilket som helst andet beregningsgrundlag
med tilknytning til eiendommen.

DEPOSITUM

Lejer stiller ikke depositum.

VARME OG VAND

Udlejer forsyner det lejede med varme og vand og Lejer betaler herfor i henhold til et én gang
arligt af Udlejer udarbejdet regnskab for perioden 1. januar — 31. december. Regnskabet udar-
bejdes i overensstemmelse med Erhvervslejelovens kapitel 9.

I bilag 4 er samtlige ansldede udgifter vedrgrende Ejendommens forsyning med varme og vand-
samt hermed besleegtet medtaget, herunder men ikke udelukkende fglgende betalinger og om-
kostninger:

I) Braendselsforbrug og/eller afgifter til forsyningsselskab, som er afhaangige af forbrug og
alle gvrige betalinger til forsyningsselskab.

II) Omkostninger i forbindelse med vandforbrug, feelles elforbrug, reparation og vedligehol-

delse, energimaerkning, varmemester, honorar og mélerpasning samt omkostninger til
udarbejdelse af varmeregnskab.
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Varme og vandudgifterne og gvrige udgifter opggres for hele ejendommen og fordeles pa ejen-
dommens lejemadl efter malere og ejendommens bruttoetageareal. Udlejer har ret til at aendre
det endelige fordelingstal i forbindelse med opbygning af ejendommen.

Udlejer er berettiget til sammen med lejeopkraevningen, at opkraeve et acontobelgb til daekning
af ovennaevnte udgifter. Acontobelgbet til varme er fastsat til DKK 2.000,00 ekskl. moms pr.
mdaned og acontobelgbet til vand er fastsat til kr. 500,00 pr. méned. Udlejer er berettiget til med
tre maneders varsel at regulere acontobelgbene.

Udlejer er berettiget til at rette eventuelle fejl i et forbrugsregnskaber ved enten at udsende et
nyt forbrugsregnskab eller ved at meddelelse Lejer, at fejlen vil blive reguleret over naeste &rs
forbrugsregnskab.

Acontobidraget til forbrugsregnskaberne er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

ELEKTRICITET

Lejers el-forbrug omfattes ikke af Udlejers ydelser og betales af Lejer direkte til forsyningssel-
skabet.

DRIFTSOMKOSTNINGER

Lejen er inklusiv driftsomkostninger. Udlejer er sdledes ikke berettiget til at opkraeve andet end
leje og forbrug, jf. ovenfor.

SKATTER OG AFGIFTER

I lejen indgér de pr. 1. januar 2024 gzeldende skatter og afgifter.

Forhgijes eller nedszettes de pd ejendommen pdhvilende skatter og afgifter, reguleres lejen i
overensstemmelse med erhvervslejelovens §§ 10-12. Lejereguleringen fordeles i forhold til den
geeldende leje pd varslingstidspunktet. Enhver fremtidig regulering af lejen vil herefter ske pa
basis af den, jf. ovenfor, regulerede leje. Da ejendomsskatter (dvs. grundskyld og deekningsafgift)
pé tidspunktet for naervaerende aftales indgdelse, opkraeves pé et forelgbigt grundlag, er udlejer
berettiget til at opkraeve eventuelle efterreguleringer med tilbagevirkende kraft, for det tilfaelde,
at skatterne reguleres efterfglgende.

Safremt der foretages en ny ejendomsvurdering af ejerlejligheden, som medfarer en vaesentlig
(15%) forggelse af skatter og afgifter, som kan pélignes lejer, kan lejer anmode udlejer om at
paklage ejendomsvurderingen i nedadgdende retning. S&fremt udlejer ikke imgdekommer dette
gnske, kan udlejer ikke opkraeve den fulde lejestigning, men alene en svarende til, at skatter og
afgifter var steget under 15%.

MOMS

Alle ydelser i lejeforholdet tillaegges den til enhver tid geeldende momssats.
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VEDLIGEHOLDELSE OG RENHOLDELSE:

Lejer har pligt til indvendig vedligeholdelse, fornyelse og renholdelse af det lejede. Renholdelse
omfatter foruden ssedvanlig renggring af lokaler og trappearealer, herunder selvstaendige ind-
gangspartier, tillige rensning af vandldse, gulvaflgb, ventilationsrgr og gulvbelaegninger samt
vinduespolering savel indvendigt som udvendigt.

Lejers pligt til indvendig vedligeholdelse omfatter:

e Maling af vaegge, lofter, paneler, karme, dgre mv.

¢ Vedligeholdelse og ngdvendig udskiftning af 13se, nagler, ruder, indvendige og udvendige
dgre, vand- og gashaner, stikkontakter, el afbrydere, lampeudtag, aflgbsrosetter, lysdaem-
pere, antenne- og telefonstik, edb stik og andre edb installationer samt fast monteret
ovenlys.

e  Gulvbelaegning og bordplader

e Vedligeholdelse og ngdvendig udskiftning af WC kummer, cisterner, vaskekummer, bade-
kar og @vrige sanitzere installationer i kgkken og toiletter samt eventuelle hdrde hvideva-
rer.

¢ Vedligeholdelse og ngdvendig udskiftning af tekniske installationer ved ejendommens dgre
og vinduer.

¢ Vedligeholdelse af lejers egen facadedekoration, skiltning m.v.

e Vedrgrende den interne elevator, s& er lejer forpligtet til at vedligeholde denne omhygge-
ligt og forsvarligt samt sgrge for og afholde alle omkostninger til Igbende service og lov-
pligtige tilsyn m.v. Forudsat at elevatoren er korrekt og omhyggeligt vedligeholdt, pahviler
en eventuelt udskiftning udlejer, for det tilfaelde, at det konstateres, at det er ngdvendigt.

Ovenstdende liste er udtgmmende.

Vedligeholdelse og udskiftning af installationer i det lejede til det lejedes forsyning med varme
og varmt vand forestds af Udlejer og bekostes over det i § 7 anfarte varmeregnskab.

Udlejer forestdr og bekoster vedligeholdelse og fornyelse af tag, facader, kloak, eksisterende
faldstammer, gas- og vandrgr, men ikke ruder.

Lejer er kun forpligtet til at anbringe affald i affaldscontainere eller szerligt dertil indrettede rum
og til at holde feellesarealer og adgangsveje omkring det lejede i rengjort og ryddet stand. Lejer
sgrger selv for renovation, idet beholder alene ma opstilles efter aftale med savel Udlejer som
ejerforeningen.

AFLEVERING AF DET LEJEDE

Lejer skal give Udlejer og andre adgang til at bese lejemdlet, jf. erhvervslejeloven § 73, nar
lejemalet skal fraflyttes.

Det lejede skal veere fraflyttet senest kl. 12.00 pa fraflytningsdagen, uanset om denne er en
helligdag eller dagen fgr en helligdag.

Lejer har ret og pligt til inden fraflytningsdagen at fjerne alt tilbehgr og inventar samt tekniske
installationer bekostet af Lejer og indsat i det lejede med eller uden Udlejers tilladelse, og som
ikke hgrer til ejendommen eller omfattes af lejeméalet, mod at bringe det lejede tilbage til dets
tilstand ved overtagelsen.
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Ved lejemalets ophgr skal lejemalet afleveres i samme stand som ved overtagelsen. Det er mellem
parterne specifik aftalt, at udlejer ikke kan kraeve fornyelse af bygningsdele, der er vel vedlige-
holdte. Alle anleeg skal vaere servicerede for sd vidt angdr lovpligtig service.

Er det lejede pé fraflytningstidspunktet ikke i den stand, som kan kraeves i henhold til naervae-
rende kontrakt, er Udlejer berettiget til at istandszette det lejede for Lejers regning. Lejer er
forpligtet til at betale leje og ydelser efter den periode, der medgar til istandseettelse, indtil leje-
malet er afleveret kontraktmaessigt, idet udlejer er forpligtet til at udfgre arbejderne uden 8
uger fra afleveringstidspunktet.

Lejer indkalder udlejer til far-syn, der afholdes 4 uger inden fraflytningsdagen. P& farsynet fastslés
omfanget af lejers forpligtelser ved fraflytningen. Fgrsyn kan ikke afholdes uden udlejer.

Lejer har pligt til at aflevere samtlige nggler til I&se i dgre og lignende, herunder ogsd sddanne
I&se, som lejer selv har installeret.

FENDRINGER I LEJEMALET

Lejer er efter forudgdende skriftlig godkendelse fra Udlejer berettiget til at foretage sadanne
andringer og ombygninger i Lejemalet, som er saedvanlige for den type virksomhed, som Lejer
driver fra Lejemalet og i gvrigt i overensstemmelse med Erhvervslejelovens §§ 36 - 40.

Udlejer kan kraeve, at Udlejer, forinden arbejdet ivaerksaettes, forelaegges et af en fagkyndig
arkitekt eller ingenigr udarbejdet projekt samt byggetilladelse eller anden offentlig tilladelse i det
omfang, en sadan skal foreligge forud for arbejdets lovlige iveerksaettelse, og at arbejdet udfares
af autoriserede momsregistrerede h&ndvaerkere, i overensstemmelse med alle offentlige og pri-
vatretlige krav, forskrifter mv.

Safremt ombygning, indretning eller installationer medfgrer udgifter for Udlejer, herunder forgget
forsikringspraemie, kan Udlejer som vilkdr for godkendelsen kraeve sddanne udgifter daekket af
Lejer.

Enhver forandring, som Lejer har udfgrt i det lejede eller pd ejendommen, skal retableres ved
fraflytning, medmindre Udlejer skriftligt giver afkald pd retablering. Dette geelder, uanset med
hvilken hjemmel Lejer har foretaget de pdgeeldende forandringer.

AFSTAELSE

Lejer har ret til afstdelse iht. erhvervslejelovens § 55, samt iht. nedenstdende bestemmelser, der
geelder udover erhvervslejelovens § 55.

Den indtraedende lejer have egenkapital pd minimum 50 mio. DKK.

Overdragelse af Lejers rettigheder i henhold til kontrakten kan kun ske betinget af Udlejers god-
kendelse.

Ved afstelse skal Lejer inden 8 dage efter aftalens indgdelse til Udlejer fremszette skriftlig an-
modning om godkendelse. Med anmodningen skal fglge kopi af erhververs seneste selvangivelse
eller regnskab.

Udlejer kan inden 8 dage, efter at Lejers anmodning er kommet frem, kraeve supplerende oplys-
ninger til belysning af den nye lejers forhold. Udlejer er berettiget til at afsld godkendelse, séfremt
Udlejer, jf. Erhvervslejelovens § 55, har veegtige grunde/arsager hertil, eller safremt indtreedende
lejers egenkapitaler mindre end 50 mio. DKK.
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15.6
15.7

15.8

16.

16.1

17.

17.1

17.2

17.3
17.4

17.5

18.

18.1

18.2

&

Der afholdes ikke afleveringsforretning med Udlejers deltagelse ved afstdelse. Den nye lejer ind-
treeder i Lejers forpligtelser til vedligeholdelse og aflevering.

Udlejers godkendelse/afslag skal vaere skriftlig.

Lejer er berettiget til frit, og uden Udlejers godkendelse, at afstd Lejemalet til et med Lejer kon-
cernforbundet eller associeret selskab forudsat, at der er tale om et solidt selskab, som har en
egenkapital p& minimum 50 mio. DKK. Afstdelsen kan dog gennemfgres, uanset bonitet, safremt
udtreedende lejer indestar for indtreedende lejers forpligtelser.

FREMLEJE

Lejer har ret til at fremleje lejemadlet, pd betingelse af, at Udlejer forinden modtager og godken-
der fremlejeaftalen med fremlejetager Indsigelser skal veere saglige.

SKILTNING

Skiltning, flagning og anden form for reklame pé og ved ejendommen samt opsaetning af marki-
ser, anden solafskaermning og lignende, m& kun foretages med Udlejers forudgdende skriftlige
samtykke. Udlejer har p& forhdnd godkendt Lejers saedvanlige skiltning, og Udlejer accepterer
konceptbetingede aendringer heraf.

Alle omkostninger i forbindelse med tiltag omfattet af punkt 17.1 samt vedligeholdelse heraf
betales af Lejer.

Lejer drager selv omsorg for at indhente ngdvendige tilladelser til skiltning.

Ved fraflytning skal Lejer for egen regning fijerne ethvert spor af genstande anbragt pd Ejendom-
men i henhold til punkt 17.1, medmindre Udlejer skriftligt frafalder kravet herom. Udlejer accep-
terer dog farveforskelle som resultat af pvirkning af vind og vejr.

Udlejer kan forlange, at fzelles henvisningsskilte pd Ejendommen fglger en af Udlejer udarbejdet
skilteplan. Udgifterne til tilvejebringelsen og den Igbende ajourfgring af faelles skilteplan samt alle
tiltag omkring dennes udfgrelse er en udgift, der afholdes af Lejer direkte til leverandgren, idet
Lejer dog pé forhdnd skal godkende udgifternes stgrrelse.

TINGLYSNING OG OMKOSTNINGER

Lejer er berettiget til selv og uden udgift for Udlejer at lade sit eksemplar af Lejekontrakten
tinglyse pd Ejendommen. Aflysning af Lejekontrakten kan finde sted, ndr Lejer skriftligt har be-
kraeftet, at lejeforholdet er opsagt, og at Lejemalet er overdraget til Udlejer, og eventuelle krav
mod Udlejer i forbindelse med fraflytningen er fuldt og endeligt betalt. Udlejer forpligter sig til
loyalt og vederlagsfrit at medvirke til lejekontraktens tinglysning, herunder ved at udstede ting-
lysningsfuldmagt til Lejer eller dennes advokat, samt til, om ngdvendigt, at fremsende kort eller
lignende, der er ngdvendige for tinglysning af lejekontrakten. Safremt Udlejer ikke medvirker
loyalt, er Lejer berettiget til at tilbageholde leje eller anden pligtig pengeydelse indtil lejekon-
trakten er tinglyst.

Hver part baerer egne omkostninger i forbindelse med indgdelse af denne aftale. Eventuelt sa-
lzer til maegler er Lejer uvedkommende.
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19. BILAG
Bilag 1 Planskitse — ikke malfast
Bilag 2 Indflytningsrapport med fotos
Bilag 3 Beskrivelse af Lejers istandseettelsesprojekt
Bilag 4 Budget for Lejers andel af udgifter til varme og vand
Bilag 5 Energimeerke
Bilag 6 By- og boligministeriets tjekliste
--00000--
For NAVN (Udlejer) For NAVN (Lejer)
Dato: Dato:
Navn: Navn:
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