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Parterne

Denne lejekontrakt indgas mellem

Udlejer Navn: Druegaarden ApS
Adresse: Greve Strandvej 44, 2670 Greve
CVR 14450378
(herefter kaldet udlejer)

Og

Lejer: Navn:
Adresse:
(herefter kaldet lejer)
CPR nr.

CPR nummer anfgres med lejeres samtykke, idefendiplyser, at nummeret
udelukkende vil blive brugt som identifikation,iejer misligholder denne aftale.

Baggrund og formal

Lejer overtager de lejede lokaler saledes som besstandsat - og i gvrigt som anfart nedenfor.

Ejendommens stueplan er d.d. indrettet med selkkatier. Neerveerende lejemal inddeles i en
neermere ved grundplanstegnbiitpg 1 angivet andel af stueplanet med egne serveringstenr
kakken, (hvor der alene er forberedt installatidoetejers egen etablering af inventar og maskiner
og indretning m.m.), garage, lobby (garderobe/ordkiagy for personale). Lejer har brugsret til toilet
og badefacilitet for personale pa 1. sal.

Lejemalet far feelles indgangsparti (foyer) mecejetl der fortsat driver lokalerne pa 1. sal til
erhverv.

Gardhaven pa 137 m? er feellesareal, der indgawnteeeUdlejer har ind- og udgang af dar til
gardhaven mod Sgagervej, hvilken ikke ma speermigjéy har via udvendig brandtrappe adgang fra
gardhaven til 1. sal, hvilken ikke ma speerres.

| gardhaven hensidder 5 lydbafler pa veeggene. Dissikke fiernes. Skal haenge forsvarligt.
Stgjbegraensningsanlaeg, som er installeret i lefinslal veere slaet til konstant. Offentligt
miljgkrav. Der skal laves service pa naevnte stafeegningsanlaag sammen med service pa
alarmanlaeg for lejers regning.

Lejer har brugsret til parkeringsplads mod Grevargtvej - ikke parkering mod Sgagervej.

Til lejemalet medfalger inventar i henholdHilag 2.

Safremt lamperne gnskes demonteret, foranledigejendlemontering af samtlige lamper i
serveringsomraderne (Gule/Druesal/pariser) forsajegning.

Lejer har ret til at etablerer handvask og vanldtiteng/aflab i (Druesalen) for egen regning. Udltej
skal have dokumentation for at arbejdet er udfantékt og lovligt.

Udlejer afspeerrer de 3 ventilations-indblaesnindsegrog disses kaloriferer. De 3 udsugningsanleeg
forbliver. Bruttoarealet gges med 15 m?, som d&ges at ventilations-udsugningsanlaeggene for
lejers areal fylder.

Udlejer pabegynder indretning af kakken, feelles leeakiing ca. /2011 og forventes afsluttetd. /
2011, hvorefter lejere far adgang for egne indialt@r i rakekken mm. angivet i § 3.
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Lejer far adgang til lejemalets primeere areal agighom serveringsomrade d. /2011 med henblik
pa egen indretning og ombygning efter neermereeafiteld udlejer af lejers primaere egne
serveringsomrader.

§ 1. Det lejede

1.1 Det lejede er beliggende pa matr. nr. 13 c8& Greve By, Greve, hvis grund og
bygninger herefter er kaldet ejendommen. Lejeradlestadresse er Greve Strandvej
44, 2670 Greve

1.2 Det lejede omfatter folgende arealer:
1. restaurant incl. andel af feellesareal ca.346 m?
2. garage/lobby areal til radighed ca. 46 m2
3. Udsugningsanlaeg pa overloft ca. 15 m?
| alt bruttoareal ca. 407 m?

Som herefter er kaldet det lejede.

1.3 Beregningen af bruttoarealet er bindende fgettaf udlejer. Arealbekendtggrelse nr.
311 af 27. juni 1983 finder ikke anvendelse. tisteer anvendt fglgende
opmalingsprincip: tegning grundplan

1.4 | bruttoarealet kan indga eventuelle flugtvigjgtkorridorer/ngdudgange uanset de
hertil knyttede begraensninger.

15 Lejemalet beliggenhed og udformning fremgareaflagte tegningilag 1.

§ 2 Anvendelse

2.1 Det lejede skal anvendes til og ma ikke uden
udlejers skriftlige samtykke anvendes til andetrfal.

Forholdet til myndigheder og tredjemand

2.2 Udlejer indestér for at anvendelsen af detlejé det ovenfor angivne erhverv pa
ikrafttreedelsestidspunktet jf. 8 3.1 ikke strideyd geeldende kommuneplan eller anden
offentlig planleegning.

2.3 Udlejer beerer hverken ansvar eller risiko égers konkrete anvendelse af lejemalet,
herunder for om antallet af personer i lejemaletifarer seerlige miljgkrav eller krav til
brandsikkerhed m.v.

2.4 Lejer har ansvaret for at den aftalte anveredg&lse omfattes af seerlige offentlige
forskrifter og har pligt til at indhente og opreltie alle tilladelser, der kreeves med
hensyn til det lejedes indretning og drift, hereinfibrskrifter vedragrende miljg- og
brandforhold. Udlejer skal uden ugrundet opholdarrettes om myndighedskrav og
modtage kopi af de forngdne tilladelser.

2.5 Lejers anvendelse ma ikke medfare lugt-, stflgr lysgener eller pa anden made veere
til gene for gvrige lejere i eiendommen eller &ndr
Specielt bemaerkes at der i gardhaven ikke malafsgiler fremfares musik og at
ophold i gardhaven fra kl. 22:00 til kl. 07:00 ékr tilladt.
Lejer skal sikre, at dennes personale og andregateadgang til det lejede omgas dette
forsvarligt.

2.6 Udlejer er berettiget til at udleje eller angte andre lokaler i eiendommen eventuelt
til samme branche og samme anvendelse som lejers.
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Virksomhedens drift

2.7 Lejer ma ikke uden udlejers skriftlige tillaseleendre og/eller udvide sit varesortiment
til produkttyper, der falder uden for restaurasioag varekategori, som er
indeholdt i ovennaevnte anvendelse.

2.8 Faktiske aendringer af branche, varesortimeatykttyper eller forretningskoncept,
der er i strid med ovenstaende bestemmelse, ogkenuden udlejers skriftlige
samtykke skal ikke kunne paberdbes af lejer irgetvister om branche, varesortiment,
produkttyper eller forretningskoncept.

Fysiske forhold, herunder skiltning

2.9 Skiltning, flagning og anden form for reklami&qy ved ejendommen samt opsaetning
af markiser, solafskeermning og lignende ma kuetémes efter udlejers forud
indhentede skriftlige anvisning og godkendelselal i gvrigt ske i overensstemmelse
med de servitutter og de til enhver tid geeldengledighedskrav, der er geeldende for
ejendommen.

2.10 Udlejer kan forlange, at skiltning m.v. paneilemmen falger en af udlejer udarbejdet
skilteplan, som bl.a. kan omfatte feelles henvigsdkilte. Udgifterne til
tilvejebringelsen og den lgbende ajourfaring afreeskilteplan samt alle tiltag
omkring dennes udfarelse er en feellesudgift, salgar i ejendomsregnskabet jf. § 8.

2.11 Lejer ma ikke opstille nogen form for gevirgter morskabsautomater pa
ejendommen, ej heller inden for det lejede. Amipeise af udhaengsskabe og automater
samt udstilling af varer ma ikke finde sted udendet lejede uden udlejers skriftlige
godkendelse.

2.12 Zndringer i de lejede ma kun foretages meejerd! skriftlige godkendelse. Lejer har
efter udlejers rimeligt begrundede anvisningetitet foretage installationer og
ombygninger, nar eendringer sker for at opfyldey ira en offentlig myndighed
vedrgrende kontraktmaessig anvendelse af det lejede

2.13 Alle omkostninger i forbindelse med ovennaetiftiey betales af lejer, der er pligtig til
selv at indhente alle myndighedsgodkendelser sange for at eventuelle betingelser
for godkendelsen til stadighed opfyldes.

2.14 Lejer er erstatningsansvarlig for enhver skdusrunder haendelig - som paferes det
lejede eller eiendommen i gvrigt som fglge afriegkilte m.v. installationer eller
ombygninger.

2.15 Hvis lejeren har foretaget eendringer af detl er lejeren ved lejeforholdets ophgr
forpligtet til at retablere det lejede, med mindddejer skriftligt har frafaldet dette krav.
Udlejer kan forlange, at lejeren inden en eendigngtages indbetaler et rimeligt
depositum til sikkerhed for opfyldelsen af retaivigspligten.

2.16 Ved fraflytning skal lejer for egen regningrfie ethvert spor af skilte og andre
genstande anbragt pa ejendommen i henhold tilr@egnte, med mindre udlejer
skriftlig frafalder kravet herom.

8§ 3 Ikrafttreeden/overtagelse

3.1 Det lejede overtages af lejer den _/_ 2011nfstallation af egne funktioner herunder
maskineri, udsugning, fedtudskiller, maling, elugtning med lamper, mgblering m.m.
, hvilket tidspunkt herefter er kaldet ikrafttrasdestidspunktet.
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3.2 Det er specielt aftalt, at lejer overtageraejede lokaler sdledes som beset - uistandsat.
Lejemalets tilstand og indretning pa ikrafttreedst®lspunktet fremgar af vedlagte
beskrivelseilag 3.

3.3 Eventuelle mindre veesentlige mangler ved gedée der ikke hindrer lejers brug heraf,
udskyder ikke ikrafttreedelsestidspunktet og bgyettikke lejer til afslag i lejen.

34 Safremt det lejede ikke kan tages i brug péfikeedelsestidspunktet og dette skyldes
den tidligere lejers forhold (fx. dennes mangleretédige fraflytning) kan udlejer
udskyde ikrafttraedelsestidspunktet med det tidssam denne forsinkelse medfarer.
Udlejer er dog ikke berettiget til at udskyde fkraedelsestidspunktet med mere end 3
maneder.

3.5 Senest pd ikrafttreedelsestidspunktet afholdeserdragelsesforretning og udlejer
udarbejder pa grundlag heraf en indflytningsrappajer skal senest 14 dage efter
modtagelse af indflytningsrapporten meddele udkeyentuelle indsigelser mod denne.
Udlejer har ret og pligt til at afhjeelpe eventaeathangler inden for rimelig tid.

8 4 Opsigelse/ophar

4.1 Lejeforholdet kan fra lejers side tidligst mes til fraflytning d. _/_ 2014

4.2 Herefter kan lejer opsige med 12 maneders Margaflytning den 1. i en maned.
4.3 Lejeforholdet lgber til fraflytning d. _/__/2®1hvor det saledes ophgrer uden

yderligere varsel for lejer. Lejeforholdet Igbesaimme periode uopsigeligt for udlejer
forudsat, der ikke sker misligholdelse.

§ 5 Fremleje og afstaelse

5.1 Lejeren ma ikke fremleje eller pa anden madkeehier delvist overlade brugen af det
lejede til andre uden udlejers skriftlige accept.

5.2 Lejer har ret til at afsta det lejede i ovestesimelse med erhvervslejelovens § 55 med
nedenstdende aendringer.

521 Det er en betingelse for afstaelsesreteafstaelse sker til en lejer i
samme branche , der ogsa vil anvende de lejéaéelttil ngjagtigt det
samme formal.

Det er specielt aftalt, at udlejer eller en aejet anden valgt lejer kan
udleje andre lokaler i eiendommen til tilsvarengdksomhed som
lejerens eller selv drive en konkurrerende virkbed i samme branche.

5.2.2 Nar lejer har indgaet aftale om afstaelsal, Isan senest 2 uger efter
aftalens indgéelse og i god tid far den aftaltertagelsesdag skriftligt
meddele udlejer dette. Med meddelelsen skal fidge af
afstaelsesaftalen, kopi af erhververens selvaisg\eller regnskab for
de seneste tre ar samt en naermere redeggaretdververens
branchekendskab og forretningsmaessige erfaringer.

Erhververen skal via regnskab udfeerdiget af teyest eller autoriseret
revisor dokumentere, at denne i 3 pa hinandgyefale ar har haft et
netto overskud pa min. 10% af den nominelle barttsaetning.
Erhververen ma ikke veere registreret som dadtglbr eller veere i
restancer overfor det offentlige.

5.2.3 Udlejer kan senest 2 uger efter modtagélseddelelse om afstaelsen
forlange yderligere oplysninger til belysningeafiververens forhold,
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524

525

5.2.6

5.2.7

528

5.2.9

5.2.10

herunder fx. erkleering fra hans bank eller revismrgrende hans
gkonomiske forhold samt uddybende oplysningehans faglige
kvalifikationer, og hans personlige regnskabdersidste 3 ar, og
bopeel(e).

Udlejer kan desuden forlange de ngdvendgssoinger til vurdering af
overdragelsesprisens rimelighed.

Udlejer er berettiget til at naegte at godkeafstaelsen, hvis de forlangte
oplysninger ikke pa tilfredsstillende made doknteeer erhververens
gkonomiske og faglige kvalifikationer til at vigdare virksomheden.

Udlejer er desuden berettiget til at betisigegodkendelse af at
overdragelsesprisen nedseettes, hvis den skenveseafastsat pa en
sadan made, at den vil blive en vaesentlig betagfor erhververens
muligheder for at viderefgre virksomheden.

Hvis udlejer vil neegte at godkende afstéetdier gare sin godkendelse
betinget, skal han sende skriftlig meddelelsedette til lejer senest 3
uger efter at han har modtaget lejers meddetetsafstaelsen eller de
kreevede supplerende oplysninger.

| alle tilfelde, hvor lejer gnsker at alsjg@malt, har udlejer forkabsret
pa de vilkar, som lejer ifglge afstaelsesaftaiamopna ved afstaelse til
anden side. Udlejer skal inden udlgbet af deb.R&7 fastsatte frist
meddele lejer, om udlejer gnsker at udnytte flosketten.

Har udlejer ikke rettidigt givet meddeletster § 5.2.7 eller § 5.2.8, kan
lejer sende et rec. pakrav med en svarfrist pdeddage. Svarer udlejer
ikke inden udlgbet af den sidstnaevnte frist,|&jar ret til at afsta
lejemalet til den pageeldende tredjemand pa #dryisom er oplyst til
udlejer.

Lejer kan afsta lejemalet til et selskatidsat at dette stiller
selvskyldnerkautionist, der skal stille sikkerhdast ejendom inden for
70% af forsigtig sat handelspris.

5.3 Den tidligere lejer har ret til at genindtragtigeforholdet i overensstemmelse med
erhvervslejelovens § 55 med nedenstdende aendringer

531

53.2

Sker afstaelse i flere led, tilkommer getrizdielsesretten kun den lejer,
som sidst har afstaet lejemalet.

Nar lejemalet med den indtradte lejer ophpéegrund af dennes
misligholdelse eller opsigelse, kan udlejer foga at fa en ngjagtig
opggrelse over den tidligere lejers krav modiddiradte lejer. Udlejer
kan herefter veelge at indfri dette krav med dekning, at
genindtreedelsesretten ikke kan gares geeldendigieohdtraeder i s&
fald i den tidligere lejers krav mod den indtétijer.

5.4 Udlejer skal ved hver afstaelse have afstagddms pa 20% af afstaelsesbelabet dog
min. dkk 200.000.

§ 6 Arlig ydelse og depositum

6.1 Basislejen udgar de ferste 2 ar ex. moms dkk p.a.

Lejeregulering: se § 10.1
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

| ombygningsperioden frad. / 2011 tild. /12®etales dog 50% af den
med manedlige leje.

Lejen forfalder til betaling manedsvis forudfogfalder farste gang pr. /2011
ikrafttreedelsestidspunktet, hvor der betales dioldmaessig leje for perioden fra
ikrafttreedelsestidspunktet til udgangen af deregldgnde maned. Lejen betales i gvrigt
manedsvis forud hver den 1. i maneden.

Senest samtidig med lejers underskrift p& d&ong&rakt betaler lejer et depositum
svarende til 6 maneders leje og giver udlejer apdeermere aftalt sikkerhed for
yderligere 6 maneders leje.

Depositum og ejerpantebrev indestar til sikkdrfor ethvert mellemvaerende mellem
lejer og udlejer i forbindelse med lejeforholdetrunder til sikkerhed for lejers
forpligtelser i forbindelse med fraflytning. Depitum tilbagebetales helt eller delvist
og ejerpantebrev udleveres, nar lejemalet er aplegekontrakten aflyst og ethvert
krav fra udlejers side er fyldestgjort.

Depositum forrentes ikke. Udlejer kan forlangfediepositum reguleres saledes, at det
til enhver tid svarer til 6 maneders aktuel lejeamden naermere aftalt sikkerhed, sa det
svarer til 1 ars leje.

Udover lejen betaler lejer en andel af udgiarhenhold til forbrugsregnskabet, jf. 8§ 7
samt en andel af udgifterne i henhold til ejendemsskabet jf. § 8. Der henvises i
avrigt til bilag 4, hvor disse ydelser er specificeret.

Alle krav, som udspringer af denne lejekontedkdr erhvervslejeloven er pligtig
pengeydelse. Manglende eller for sen betalingdeafor medfare ophaevelse af
lejemalet.

§7

. Forbrugsregnskab (varme og vand)

7.1

7.2

7.3

7.4

Udlejer sgrger for levering af varme og varamid. Lejer er pligtig at aftale hele sit
forbrug af varme og vand efter udlejers anvistiagom, og lejer betaler herfor efter
nedenstaende retningslinjer. Lejer ma ikke etatdeden varmeforsyning uden udlejers
skriftlige samtykke.

Forbrugsregnskabet udarbejdes samlet for Iokajendommen eller for enheder, som
har feelles varmeforsyning med denne. Udlejer kdskraenke eller udvide de enheder,
som har feelles varmeforsyning med ejendommen, gandte i fordelingen blandt de
enheder, som deltager i den feelles varme forsyning

| § 7.4. og i vedlagteilag 4 ("Specifikation af ydelserne i henhold til 88 7 &y er
specificeret, hvilke anslaede udgifter, der inddérbrugsregnskabet., Specifikationen
omfatter ikke udgiftsarter, der ikke er kendt deshne aftales indgaelse, hvilke udgifter
udlejer derfor tillige senere kan lade indga bfoigsregnskabet.

| forbrugsregnskabet indgar felgende udgifter:

7.4.1 Alle udgifter til breendsel m.m. samt allgyifibr knyttet til driften af
varmeforsyningen, herunder skorstensfejning,qgrexieudgifter, udgifter
til pasning og tilsyn samt vedligeholdelse ogaration af
varmeforsyningsanlaegger, herunder reservedelesoktai, alle udgifter
til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tede
anleeg/fastbreendselskedler, herunder kedelankaggevekslere,
varmeanlaeg, ventilations- og klimaanlaeg samteaadergiforbrugende
anleeg samt alle udgifter til udarbejdelse af ginggerkning og
energiplan m.v.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.4.2 Udgifter til alarm- og serviceordningeknisk bistand samt
administrationsudgifter, herunder udgifter tilaudejdelse af
forbrugsregnskabet.

7.4.3 Vandforbrug, vandafledningsafgifter, kloajfier og gasforbrug og
gasafgift for ejendommen, herunder feelles fortaiigand og
vandafledning, afregnes overfor udlejer hver Heihmaneden aconto,
idet udlejer ca. d. 25. i maneden far afleesédartay og meddeler lejer
dette i forbindelse med opkraevning af den magediusleje.

7.4.4 Enhver anden udgift, der har tilknytningefgndommens forsyning med
vand og varme, og som ved kontraktens indgakksedar kendt afregnes
a conto af lejer direkte overfor udlejer kontantgaende. Er der flere
lejere i ejendommen fordeles sadan udgift i h&htibindvendigt areal.

Endelig opgarelse over forbrugsudgifterne fges en gang arligt, for tiden for
perioden 01.01. til 31.12. Udlejer kan med 2 ugdrstligt varsel omlaegge
forbrugsregnskabsperioden. Omleegningsperiodemikdatte mere eller mindre end 12
maneder.

Forbrugsudgifterne fordeles mellem lejerne ymdbs dels pa grundlag af
fordelingsmalerne i lejemalene i det omfang saddimiles, og dels under hensyn til
areal og veerelses og haneandele efter folgendapper forholdstal 407/571.
Udlejer forbeholder sig ret til nar som helst atgn varsel at eendre
fordelingskriterierne, hvis dette giver en merer&kt fordeling af udgifterne.

Til deekning af forbrugsudgifterne fastseettdejed aconto belgb, som forfalder til
betaling samtidig med lejen, jf. § 6.2. Tilleegstheg vedragrende forbrugsregnskabet
forfalder til betaling efter pakrav fra udlejer.

Udlejer er uden ansvar for forbigaende forstgar i leveringen af vand og varme, men
er forpligtet til at sgge disse afhjulpet snarastigt.

Udlejer bekoster opseetning af separat el-méeig- og varmemaler til 1. sal.

Udlejer kan nar som helst lase sig ind ogridiere alt.

8§ 8. Ejendomsregnskab (skatter, afgifter, driftsudgter og gvrige omkostninger)

8.1

8.2

8.3

Udover den aftalte leje og de i § 7 naevnteftetger udlejer berettiget til hos lejer at
kreeve refusion af samtlige skatter, afgifter,tduélgifter og @vrige omkostninger af
enhver art vedrgrende ejendommen og den hertitdagy udlejningsvirksomhed. Med
mindre andet er anfart, forestar udlejer allaglvedrarende ejendomsudgifterne mod
refusion af disse, jf. nedenfor.

De nedenfor anfart udgifter er specificeretinglaet i vedlagte bilag 4 ("Specifikation
af ydelser i henhold til 88 7 og 8"). Specifikaitém omfatter ikke udgiftsarter, der ikke
er kendt ved denne aftales indgaelse, hvilke telgifdiejer derfor tillige senere kan
lade indga i ejendomsregnskabet.

Ejendomsudgifterne omfatter bl.a. fglgende:
8.3.1 Grundskyld, deekningsafgifter, miljgafgiftesnovationsbidrag og
vejbidrag og enhver anden afgift, der matte bfigagt ejendommen

eller udlejningsvirksomheden af det offentligkeekfter satser fastsat
eller godkendt af det offentlige.
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8.3.2 Forsikringspreemier vedrgrende ejendommesebagisikobelgb
vedrgrende regnskabsaret, bidrag til eller afelsx af materiel til
civilforsvarsforanstaltninger samt grundejerfanggkontingent.

8.3.3 Ejendommens forbrug af feelles el, herunaidies elforbrug til fx.
indvendig og udvendig belysning m.v.

8.34 Udvendig renholdelse, graffitibekeempelserattgning eller ved
abonnement, vedligeholdelse og fornyelse af balaggr og friarealer
m.v. herunder pasning af de ved ejendommen vaeteglantninger og
feellesarealer samt snerydning, grusning og sajtiiorngdent omfang
pa veje, parkeringspladser og gardarealer, etagleenholdelse,
vedligeholdelse og fornyelse af al udvendig balyg, henvisningsskilte
samt rensning af kloakker.

8.3.5 Indvendig renholdelse, vedligeholdelse agyelse af feellesarealer,
herunder feelles trapperum, gangarealer samilatgiaer, som er feelles
for flere lejere i ejendommen.

8.3.6 Renholdelse, vedligeholdelse og fornyeldgyghingen, herunder
installationer og anleeg m.v. i det omfang disdgifter ikke skal
afholdes endeligt af udlejer i henhold til § 12ller forholdet saerskilt
henfgres til en enkelt lejers vedligeholdelsegpli

8.3.7 Udgifter til senere aendringer af ejendomnfegies indretning, feelles
installationer, herunder vedrgrende elinstaligtfeelles vand- og
varmeforsyningsanleeg i det omfang disse eendrikegehenfares til
a&endrede eller skeerpede myndighedskrav, med miadrerne er enige
om at behandle udgiften som en forbedringsudgift.

8.3.8 Safremt en skade eller manglende generébekdldelse eller fornyelse
ikke kan henfares til et enkelt lejemal udfergsarationen,
vedligeholdelsen eller fornyelsen af udlejer dgitten indgar til
fordeling blandt lejerne i overensstemmelse nmeedveerende
bestemmelse.

8.3.9 Enhver anden driftsudgift, der ikke er oneflahf § 7, og som ved
kontraktens indgaelse ikke er kendt.

8.4 Endelig opgarelse over ejendomsudgifterne dgest en gang arligt for tiden for
perioden 1. januar til 31. december. Udlejer kam ra ugers skriftlig varsel omleegge
regnskabsperiode og omlaegningsperioden kan onefatperiode pa mere eller mindre
end 12 maneder.

8.5 Ejendomsudgifterne fordeles mellem lejernendpmmen i forhold til de lejede
bruttoarealer. Ejendommens samlede areal udgdkargtdaktens indgaelse (407/571
m2), excl. gardhave og parkering. Udlejer er higret til nar som helst og uden varsel
at eendre fordelingsngglen ved eendringer i lejesaléer ejendommens arealer.
Udgifter, som alene kan henfares til et ellereflaf de enkelte lejemal i eiendommen,
fordeles blandt disse lejere i forhold til de ilweyede bruttoarealer.

8.6 Til deekning af ejendomsudgifterne fastseetttgjeidaconto belgb, som forfalder til
betaling samtidig med lejen, jf. 8 6.2. Tilleegsthely vedrarende ejendomsregnskabet
forfalder til betaling efter pakrav fra udlejer.

8 9 @vrige udgifter og udgiftsarter

9.1 Udover lejen, jf. 8 6, og de i 88 7 og 8 neewgifter skal lejeren i det omfang det er
muligt betale fglgende udgifter direkte til levedaren:
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9.1.1 Elforbrug i det lejede

9.1.2 Vandforbrug og de hertil knyttede afgifteerunder til vandafledning,
granne afgifter m.v.

9.1.3 Bortskaffelse af virksomhedsaffald. Placgeimaf affaldscontainere skal
ske efter udlejers anvisning.

9.14 Varmeforbrug i det lejede

9.1.5 Forbrug afregnes efter maler eller kvm fonggealt efter udlejers gnske,
helt eller delvist.

9.2 Hvis udlejer trods det direkte kundeforhold level lejer og leverandgren haefter over
for leverandgren for nogen af de naevnte leverakeerudlejer forlange et saerskilt
depositum til sikkerhed for lejers betalinger.

9.3 Hvis udlejer som falge af lejers misligholdeiserfor leverandgren ma betale
forfaldne ydelser, er udlejers krav pa refusiorahpligtig pengeydelse i lejeforholdet.

§ 10 Aftalt regulering af lejen

10.1 Hvert ar pr. d. (_/) ferste gang den (_/_30&guleres uden saerskilt varsel den
umiddelbart forud for reguleringen geeldende arége med den procentvise aendring i
netto-prisindekset fra marts maned det foregdéndgammelt indeks) til marts maned
forud for reguleringstidspunktet (nyt indeks), dom. 3%.

De arlige lejereguleringer kan beregnes efterefimitg formel:

geeldende leje x nyt indeks: ny arsleje
gammelt indeks

10.2 Hvis Danmarks Statistik ophgrer med at beregtigwprisindekset, skal reguleringen
fremover ske pa grundlag af et andet indeks, fd@efer prisudviklingen. Dette gaelder
ogsa for alle andre ydelser, der ifalge dennerk@hpristalreguleres.

10.3 Pr. _/_ 2013 reguleres lejen den farstkommémate derefter jf.8 10.1

§ 11 Regulering af leje til markedslejen

11.1 Hver part kan forlange lejen reguleret til keaslejen i overensstemmelse med
reglerne i 8 13 i erhvervslejeloven. Lejen kan dtulyig nedsaettes til et belgb lavere
end basislejen.

§ 12 Vedligeholdelse og fornyelser

12.1 Udgifter til vedligeholdelse og fornyelse ahflamenter, stikledninger udenfor
lejemalets fysiske afgreensning samt klimaskeermved forstas tag og facade, men
ikke vinduer og dgre, afholdes endeligt af udldjorimod gvrige vedligeholdelses-
og fornyelsesudgifter betales af lejerne overdjemsregnskabet, jf. § 8, i det omfang
vedligeholdelses- og fornyelsespligten ikke paniijer selv.

12.2 Al indvendig vedligeholdelse og fornyelse ef iéjede - dvs. alt indenfor lejemalets
fysiske rammer - pahviler lejer i det omfang dettegdvendigt, for at det lejede kan
holdes i god vedligeholdelsesmaessig stand svatémida standard, hvori det lejede
blev overtaget pa ikrafttreedelsestidspunktet. L@jelesuden forpligtet til at
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12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

vedligeholde og om forngdent forny lejemalets i ruder og degre savel indvendigt
som udvendigt.

Lejer er herunder forpligtet til at foretagalimg, hvidtning og tapetsering og
vedligeholdelse og om forngdent forny gulvbelsegeinvand- og gashaner,
elafbrydere, we-kummer, cisterner, vaskekummessgir, harde hvidevarer og
eventuelle andre installationer af enhver art 4as# og nggler. Opregningen af
farnaevnte dele lejer skal vedligeholde, er ikkesotimende, men blot eksempler.

Udlejer er berettiget, men ikke forpligtetntir som helst at foretage en gennemgang af
det lejede og ejendommen i gvrigt med henblik pdlering af vedligeholdelsesstand
mv.

Udlejer er berettiget til at iveerkszette arbeghvel i det lejede som udenfor det lejede i
overensstemmelse med reglerne i erhvervslejeldxamss.

Lejer er forpligtet til at afholde omkostnimdié vedligeholdelse og service pa
alarmanlaeg, varmeanlaeg og lydanleeg.

Udlejer kan nar som helst lase sig ind ogrkdiete alt.

Udlejer kan nar som helst bebygge areal foygmingen med 4,5 x 11 meter samt nyt
indgangsparti for 1. salen foran flugtvejsdgren.

§ 13 Husorden og brug af udenoms- og feellesarealer

131

13.2

13.3

Det pahviler lejer at iagttage, at der er gaten i det lejede, og at dette forvaltes pa en
sadan made, at udlejers og de gvrige lejeresesrer ikke kraenkes, hvorved seerligt
fremhaeves

at lejer skal omgas forsvarligt med det lejede ogedetilbeher samt ejendommen i
avrigt

at biler tilhgrende lejer, hans personale og besemarilkun parkeres pa p-pladsen
mod Greve Strandvej

Udlejer kan til enhver tid udfeerdige en husardamt ordensregler, som lejer er pligtig
at overholde

Lejer forpligter sig til at overholde lovmaegeskrav til flugtveje.

§ 14 Ansvar og risiko

14.1

14.2

14.3

Lejer drager selv omsorg for inden ikrafttréselstidspunktet, dvs. inden indretningen
af det lejede med inventar m.v. og varelagergieéesaedvanlig butiks- og/eller
erhvervsforsikring omfattende brand, tyveri odtdtab. Forsikringen bgr som
minimum omfatte savel varelager og inventar sortig'éortjeneste" samt glas- og
kummeforsikring.

Skulle der i lejeforholdets Igbetid opsta skauh lejers ejendom (fx. inventar og
lignende) som fglge af fejl, mangler eller undladeved det lejede, kan udlejer kun
gares ansvarlig herfor, safremt udlejer har handigtsomt.

Ifalder udlejer i medfar af foranstaende énstgsansvar, kan erstatningsansvaret pr.

skadesbegivenhed maksimalt udggre et belgb s\atiet af lejer aktuelt indbetalte
depositum pa skadestidspunktet.
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§ 15 Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

15.1

15.2

15.3

154

15.5

15.6

15.7

Senest kl. 12:00 pa ophgrsdagen, hvilket tidspherefter er kaldet ophgrstidspunktet -
og uanset om dette er en helligdag eller dagearfdrelligdag skal lejer tilbagelevere
det lejede med hvad dertil hgrer i ryddet og rerigjtand og i gvrigt i den stand, det
var pa ikrafttreedelsestidspunktet.

Inden ophgrstidspunktet jf. 15.4 har lejered mindre andet aftales med udlejer - ret
og pligt til at fierne lamper. Alt andet Ilgsgrensat dette er mur- og nagelfast, og
inventar samt tekniske installationer, uansetedettoekostet af lejer, forbliver udlejers
ejendom.

Med mindre parterne skriftligt har aftaltaandringer i det lejedes indretning ikke skal
tilbagefares, har lejer pligt til at tilbagefarisgsk sendringer inden ophgrstidspunktet,
saledes at det lejede fremtreeder som det varttetipd ikrafttreedelsestidspunktet.
Udlejer kreever, at senest pa ophgrstidspunkt&bj#t skal alle lofter, vaegge og
treeveerk nymales i farver anvist af udlejer tibfdieekning i god handvaerksmaessig
standard. Traegulve i Druesalen og Pariserstugirsbkes/hgvles og pafares 4 gange
nyt, tykt lak med mellemslibning. Arbejderne skdfares af udlejers handveerkere for
lejers regning.

Senest 1 maned fgr opharstidspunktet gennesnégter indkaldelse fra en af parterne
en feelles besigtigelse af det lejede (flyttesym)féstsaettelse af de vedligeholdelses- og
retableringsarbejder, som skal udfgres for lajegaing. Ved flyttesynet skal det lejede
veere ryddet og rengjort. Ved afslutningen af égyinet afleverer lejer samtlige nagler
til det lejede og udlejer udarbejder en fraflyggrapport. Efter flyttesynet er lejer
falgelig afskaret fra at foretage vedligeholdelsegretableringsarbejder i det lejede.

Udlejer kan herefter forlange, at veerdieneatedligeholdelses- og
retableringsforpligtelser, der pahviler lejer, ierteres til et belgb, som betales kontant
af lejer til udlejer. Konvertering af kontantbelgiker pa grundlag af tilbud indhentet af
udlejer. | stedet for konvertering til kontantbelean udlejer veelge at kreeve
vedligeholdelses- og retableringsarbejderne udidgiejers regning og risiko.

Bortset fra skjulte fejl og mangler ved dgtdie, kan udlejer ikke gare krav i medfar af
§ 15.1 - 15.4 geeldende, hvis der er forlgbet rarce12 uger fra flyttesynet.

De ved flyttesynet konstaterede vedligehotdelsg retableringsforpligtelser, der
pahviler lejer, som ikke er konverteret til korttaglgb, udbedres af udlejer for lejers
regning. Er udbedringen ikke tilendebragt pa optidspunktet, kan udlejer kraeve
betaling af ydelserne i henhold til 88 6, 7 ogadhsfriholdelse for udgifterne i henhold
til 8 9 for den periode, der medgar til istandséséin og indtil lejemalet er gjort i
kontraktmaessig stand.

8§ 16 Moms

16.1

16.2

Udlejer er frivilligt momsregistreret bade fatlejning af lejemalet og for leveringen af
varme og varmt vand.

Som felge heraf vil alle ydelser og udgifsenn lejer skal betale til udlejer i henhold til
denne kontrakt blive tillagt moms, p.t. 25% i @msstemmelse med de til enhver tid
geeldende regler herfor.

§ 17 Tvister

17.1

Enhver tvist, som matte opsta i forbindelse nenne lejekontrakt, skal indbringes for
boligretten i farste instans.
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§ 18 Tinglysning og omkostninger

18.1 Lejer er berettiget til at lade neerveerenddri&nlyse pa ejendommen. Kontrakten skal
respektere nuveerende og fremtidige haeftelserlsgmier, der var tinglyst far
kontraktens anmeldelse til tinglysning.

18.2 Nar lejeforholdet opharer, er lejer forpligieait aflyse den tinglyste lejekontrakt. Der
foretages ikke tilbagebetaling af depositum, hearkelt eller delvist, far kontrakten er
aflyst. Er dette ikke sket inden 14 dage eftesftgholdets ophgr, er udlejer berettiget,
men ikke forpligtet til at foretage aflysningerm fejers regning, idet lejers skriftlige
opsigelse eller fogedens notering pa fundamee@ien udseettelsesforretning kan
danne grundlag for aflysningen.

18.3 Hver part afholder egne omkostninger i forbled med oprettelsen af neerveerende
lejekontrakt, herunder honorar til egne radgivadokat m.v.

18.4 Lejer aftholder omkostninger i forbindelse nopdettelse af ejerpantebrev jf. 88 6.3,
herunder retsafgift, stempler, oprettelsesomkoger m.v.

§ 19 Bilag

Til denne kontrakt hgrer falgende bilag:

Bilag 1: tegning af lejemalets beliggenhed ogpuaihing
Bilag 2: Specifikation over inventar
Bilag 3: beskrivelse af lejemalets tilstand odrétning pr.
ikrafttreedelsestidspunktet ved beskrivelse ogsot
Bilag 4: specifikation af ydelser i henhold t8 & og 8.
Bilag 5: by- og boligministeriets tjekliste
19.1 Lejer bekraefter at have gennemlaest samtligg i denne kontrakt jf. ovenfor.

Hvor ovennaevnte ikke krydser, gaelder erhvervslegrio

Underskrifter:
Dato Dato
Som udlejer: Som lejer:
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