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Bilagsfortegnelse

Bilag 1: Bygningsplantegning af det lejede med paferte markeringer af
nyindretning jf. 1.4.

Bilag 2: Driftsbudget 2020

Bilag 3: Ejendomsskattebillet 2020.
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Der er dags dato mellem felgende parter

K/S Gefionsvej 20, Hillerad
CVR-nr.: 29 16 80 67
Allégade 8H

2000 Frederiksberg

(herefter kaldet “Udlejer”)
og

Lindstrom Lager ApS
CVR-nr.: 36 03 78 73
Rgnnevangsalle 8

3400 Hillergd

(herefter kaldet "Lejer”)

(Udlejer og Lejer kaldes herefter samlet “Parterne” og hver isar en "Part”)

indgdet folgende erhvervslejekontrakt (herefter kaldet “Kontrakten”) vedrgrende neden-

naevnte lejemal p3 folgende vilkar:
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Det lejede

Lejemdlet omfatter lejeméisnr. 1, beliggende i Gefionsvej 20/Vglundsvej 10,
3400 Hillerad (herefter kaldet “Lejemalet”), som angivet i bilag 1. Lejemalet
udgar en den af ejendommen matr.nr. inf Trollesminde, Hillergd Jorder (heref-
ter kaldet "Ejendommen”).

Lejemélets bruttoetagearealet udgpr ca. 1.200 m2.

Udlejer har ikke foretaget opmaling | overensstemmelse med By- og Boligsty-
relsens arealbekendtggrelse nr. 311 af 27. juni 1983, der finder anvendelse pd

Lejemélet.

I forbindelse med Lejers indflytning udferer Udlejer folgende arbejder pa ejen-

dommen udvendigt og pd udearealer:
=  Taget udskiftes
= Facader afrenses
= Kgrerampe ved bagerste port fiernes

» Belaegninger pa p-arealer afrenses og der opstribes for parkering

Bede klippes ned og bed/bevoksning foran ejendommen mod Va-
lundsvej andres til Graes med enkelte tracer.

Inden Lejers indflytning 1. april 2021, udfarer Udlejer falgende arbejder i leje-

malet:
= Toiletter, antal &ndres fra 1 til 2.

» Der etableres trinette/te kgkken i personalerum. Hvidevarer leveres
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2.1

2.2

2.3

med keleskab, komfur og/eller kogeplader og opvaskemakine.
= Der etableres skilleveegge i gips for 2 kontere ud mod Vplundsvej.
= Eks. Butiksgulv med T Hansenlogo fjernes i lageromradet.

«  Dgr meliem lagerhaller udvides til 2,5 m bredde og 3 m hgjde. Porten
placeres ved genbrug af det eksisterende dgrhul, med mindre andet

aftales.
» Beton repareres ved fuge, langsgdende ved gstfacaden midt i lokalet.

* Belysning i lager flyttes til op under loft og der etableres nye armaturer
for LED belysning. Udlejer betaler for montage, mens armaturer og

paerer mm. betales af Lejer.

Anvendelse

Det lejede skal anvendes til lager, kontor og showroom, samt naturligt tilhg-
rende aktivitet og ma ikke uden Udlejers samtykke anvendes til andet.

Udlejer indestar for, at det lejede kan anvendes til det i pkt. 2.1 anfgrte formal
og ikke strider mod servitutter, offentlig planlagning eller andre myndigheds-
krav. Udlejer indestar for godkendelse af bygningen og dens installationer og
sogrger for, at det lejede bygningsmaessigt er og stedse forbliver lovligt. Lejer
sgrger dog for sarlige tilladelser fra veterinzer- og sundhedsmyndigheder til
Lejers form&l samt afholder eventuelle udgifter, der er forbundet med disse
foranstaltninger. Disse tilladelse og udgifter er Udlejer uvedkommende.

Lejer har pligt til at holde lejem3let 8ben i ssedvanligt omfang, ligesom Lejer
har ret til at holde 8bent i samme omfang, som lovgivningen 8bner mulighed
for.

Ikraefttraeden/overtagelse
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3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

5.1

5.2

Lejemédlet traeder i kraft den 1. april 2021 (herefter kaldet "Overtagelsesda-

gen”).

Det lejede overtages som de st3r og forefindes, jf. bilag 1. Udlejer udfarer
arbejder navnt under pkt. 1. Lejer bekoster og udfgrer egen indretning.

Inden 7 dage fgr overtagelsesdagen udarbejder Parterne i fallesskab men pa
Lejers foranledning en tilstandsrapport i 2 eksemplarer, der underskrives.
Samtlige mangler, hvad enten de méatte kunne betegnes som vaesentlige eller
uvaesentlige, skal udbedres uden ungdigt ophold af Udlejer, jf. i gvrigt Erhvervs-

lejelovens kap. 4.

Lejer er berettiget til at f8 lejefri adgang til Lejem&let ved underskrift med hen-
blik p& egen indretning af Lejemalet. Lejers arbejder skal koordineres med Ud-
lejer og dennes istandsattelse af lokalerne.

Varighed

Lejemdlet kan af hver af parterne opsiges med 12 maneders skriftligt varsel til
fraflytning den 1. i en méned.

Lejemé&let er uopsigeligt for Lejer i 7 &r fra indg8elsen af lejem&let, dvs. til 1.
april 2028. Lejema3let er uopsigeligt for Udlejer i 14 3r fra indg8elsen af lejem3-
let, dvs. til 1. april 2035.

Lejen
Den &rlige leje udger inkl. moms:

Bruttoetageareal 1.200 m? a kr. 650.-, i alt kr. 780.0000,- &rligt ekskl.

moems

Det er aftalt en trappeleje, sdledes at Lejer det farste r betaler en leje svarende
til kr. 500,- pr. m2 pr. 3r, eller i alt kr. 600.000,- 8rligt ekskl. moms. Andet &r
betales en leje svarende til kr. 575,- pr. m2 pr. 8r, eller i alt kr. 690.000,- &rligt

ekskl. moms.
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5.3

5.4

5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

Lejen betales manedsvis forud, forste gang p& Overtagelsesdagen. Huslejeop-

kreevning fremsendes per mail.

Lejer betaler depositum, kr. 180.000,- ekskl. moms , svarende til 3 maneders
normalhusieje. Depositum stilles ved underskrift, idet lejer har 15 arbejdsdage
til deponeringen. Depositummet henstar til sikkerhed for Lejers forpligtelser i
henhold til Kontrakten. Depositummet forrentes ikke.

Lejen og gvrige pligtige pengeydelser skal betales ved bankoverfgrsel til Udle-

jers konto.
Lejeregulering

Den &rlige leje reguleres en gang 8rligt i forhold til den til enhver tid gaeldende
leje. Det starter dog farst efter trappelejens ophgr.

Reguleringen sker fgrste gang pr. den 1. marts 2023. Denne dato er herefter
reguleringstermin. Reguleringen sker i henhold til den procentvise sndring i
nettoprisindekset, dog minimum 2%, for oktober m&ned det foregdende ar til
oktober méned forud for reguleringstidspunktet.

Lejereguleringen sker i forhold til den til enhver tid gaeldende leje efter fatgende

formel:
Seneste grsleje + {nyt Indeks ~ gl. indeks) x bruttolejen = Ny grsleje,
(gl indeks)

Nettoprisindekset beregnes i medfgr af lovbekendtgagrelse nr. 76 af 3. februar
1999 med senere andringer, hvor nettopristaliet for januar 2000 (=100) er

basistal.

Skatter og afgifter mv.

Lejen omfatter ikke de skatter, afgifter mv., der fremgér af ejendomsskattebil-
letten, jf. bilag 3, idet disse udgifter betales af Lejer ud over selve lejen. Sa-
fremt Lejemélet er beliggende i en ejendom med flere iejemdl, betaler Lejer
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7.2

8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

alene en andel af disse udgifter, idet udgifterne fordeles ud fra Lejem3lets for-
delingstal beregnet pa baggrund af bruttoetageareal.

Lejer skal betale disse skatter, afgifter mv. med en forholdsmzessig andel pa de
tidspunkter, der fremgar af ejendomsskattebilletten. Lejers betalingspligt er
dog betinget af, at Udlejer senest 14 dage fgr betalingstidspunktet sender et
pékrav vedrgrende betalingen. P8kravet skal vaere vedlagt en kopi af ejendoms-
skattebilletten.

Varm, el og vand myv,

Lejer betaler efter maler udgifterne til vand og el og hertil knyttede afgifter,
malerleje m.v. direkte til leverandgrerne som selvstaendig bruger. Udlejer skal
sgrge for tilmelding af lejemalet til forsyningsselskaberne fra ikrafttraedelses-

dagen.

Hvis Lejer ikke kan registreres som selvsteendig bruger, som fglge af forsy-
ningsselskabets forhold, for eksempel hvis der i ejendommen findes fiere lejere,
fordeles forbrugsudgifterne indbyrdes meilem lejerne pé& grundlag af forbrugs-
malere opsat ved indgang til de enkelte lejemal. Hvis forbrugsmalere ikke fore-
findes, er Lejer berettiget til at kreeve s8danne opsat.

Lejers renovationsbehov opfyldes ved Lejers egen foranstaltning og for Lejers

egen regning.
Ejendomsregnskab (andel af falles driftsudgifter)

Der opkraeves driftsbidrag udover den aftalte leje med en forholdsmaessig andel
af Ejendommens &rlige driftsudgifter. Udgifternes art og den ansidede stgrrelse
af den enkelte udgift vedrerende Lejem3let fremgdr af driftsbudget 2018, jf.
bilag 2. Lejers andel beregnes forholdsmaessigt efter areal.

Udlejer ggr opmarksom pa, at de i bilag 2 navnte udgifter er ansldede. Alle
forhajeiser af enhver art samt nye, ikke kendte udgifter, vil blive pdlagt. Samt-

lige udgifter tillaegges moms.
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9.3

9.4

9.5

Ejendomsudgifterne omfatter bl.a. fglgende:

Grundskyld, daekningsafgifter, miljgafgifter, renovationsbidrag og vej-
bidrag, og enhver anden afgift, der matte blive palagt ejendommen
eller udlejningsvirksomheden af det offentlige eller efter satser fastsat
eller godkendt af det offentlige.

Forsikringspraemier vedrgrende ejendommen og selvrisikobelgb ved-
rerende regnskabsdret, bidrag til eller anskaffelse af materiel til civil-
forsvarsforanstaltninger samt grundejerforeningskontingent.

Ejendommens forbrug af falles el, herunder feelies elforbrug til f.eks.
indvendig og udvendig belysning m.v.

Udvendig renholdelse, vedligeholdeise af belaegninger og friarealer
m.v., herunder pasning af de ved ejendommen varende beplantnin-
ger og fallesarealer samt snerydning, grusning og saltning i forngdent
omfang pa veje, parkeringspladser og gardarealer, etablering, renhoi-
delse, vedligeholdelse af al udvendig belysning, henvisningsskilte

samt rensning af kloakker.

Indvendig renholdelse, vedligeholdelse og fornyelse af feellesarealer,
herunder feelles trapperum, feelles gangarealer samt installationer,
som er feelles for flere lejere i ejendommen.

Lejers andel af de navnte udgifter erlaegges efter Udlejers anvisning sammen
med lejen kvartalsvist. Belgbet er forelpbigt ansat, og Udlejer er berettiget til
med 6 ugers varsel at forhgje a conto belgbet pd baggrund af indtrddte eller
(dokumenterede) forventede stigninger i de anferte udgifter. Belgbet er pligtig
pengeydelse i lejeforholdet.

Udlejer er berettiget til hos Lejer at kraeve refusion af forggede eller nye skatter
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9.6

9.7

10

10.1

11

11.2

12

12.1

og afgifter af enhver art, herunder dakningsafgift m.m. samt stigning i Ejen-
dommens forsikringer, i henhold til Erhvervslejelovens §8§ 10-12, herunder
varslingsbestemmelsen pa8 3 maneder i § 10, stk. 4. Herudover er Udlejer be-
rettiget til at kraeve refusion af andre forbrugshetingede afgifter, som har ka-
rakter af driftsudgifter i feelles lokaliteter sdvel indendgrs som udendars i hen-

hold til ovenstaende.

Med udgangspunkt i endelig opggrelse af refusionsbelgb udarbejdet af Udlejer
én gang arligt, reguleres efterbetaling respektive tilbagebetaling i lejebetalin-

gen for juli méned samme ar.

Ejendomsudgifterne fordeles mellem lejerne i ejendommen i forhold til brutto-

arealer.
gvrige udgifter

Udlejer afholder samtlige udgifter til energimaerkning og svrige foranstaltnin-
ger, der fremgér af lov om fremme af energibesparelser i bygninger (Energi-

spareloven).
Forsikringer

Udlejer sgrger for at tegne saedvanlig bygnings- og brandforsikring, eksklusive
glas- og kummeforsikring, for ejendommen. Udgifterne hertil er ikke inkluderet
i den i pkt. 5.1 anferte 3rlige leje.

Lejer tegner herudover selv de forsikringer, som Lejer matte finde hensigts-

maessige.
Vedligeholdelse

Lejer har den indvendige vedligeholdelses-, fornyelses- og renholdelsespligt og
dermed forpligtelsen til at vedligeholde alle tekniske installationer, samt vedli-
geholde og forny maling, tapetsering og hvidtning af vaegge, lofter, traevasrk,
I8se, nggler, vandhaner, skylleventiler, cisterner, vaskekummer og hindvaske,
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12.2

12.3

13

131

13.2

13.3

14

14.1

14.2

14.3

samt vedligeholde guive.

Al udvendig vedligeholdelse pahviler Udlejer. Dog p8hviler den udvendige ren-
holdelse af p-pladser og adgangsveje forholdsmaessigt Lejer efter driftsregn-
skab, jf. bilag 4.

Vedligeholdelse af udvendige arealer, feellesarealer, herunder faelies teknikrum,
adgangsveje og parkeringspladser pahviler Udlejer.

AEndringer i det lejede

Udlejer kan foretage sendringer i det lejede, sdfremt Lejer forinden skriftligt
tiltreeder dette, jf. herved tillige Erhvervsiejelovens § 26.

I pvrigt finder reglerne i Erhvervslejelovens kap. 7 anvendelse.

Iveerkszaettelse af arbejder i eller uden for det lejede kan kun finde sted efter
forudgdende skriftlig aftale med Lejer og dennes godkendelse af detailtidsplan.

Fraflytning

Fraflytning sker efter reglerne i Erhvervslejelovens kap. 13. Lejer skal aflevere
det lejede i samme stand som ved indflytningen, jf. pkt. 3.2, med undtagelse
af selde og almindeligt slid, som m& forventes i lejeperioden.

Indretninger og installationer, som Lejer har udfgrt, skal, hvis Udlejer snsker
det, bortfjernes pr. fraflytningstidspunktet uden udgift for Udlejer. Lejer er dog
alene forpligtet til at foretage retablering, hvis dette er skriftligt aftalt med
Udlejer, eller hvis Udlejer ved accept af indretningen har taget forbehold for
retablering.

Senest en uge fgr fraflytningen gennemfgres en afleveringsforretning efter ind-
kaldelse fra Udlejer. Manglende indkaldelse fra Udlejer fratager ikke Udlejer
retten til at deltage og varetage sine interesser i forbindelse med fremgangs-
ma&den efter pkt. 14.6.
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14.4

14.5

14.6

15

15.1

15.2

P8 afleveringsforretningen gennemgas den i pkt. 3.3 anfarte tilstandsrapport,
og p8 Udlejers foranledning udfzerdiges en afleveringsrapport i 2 eksemplarer,
der underskrives af Udlejer og Lejer. I det omfang der ikke er enighed om det
lejedes stand eller af Lejers vedligeholdelsespligt, skal dette specifikt fremg3 af

afleveringsrapporten.

Udiejer skal i afleveringsrapporten konvertere vardien af de konstaterede
mangler m.v. til et kontantbelgb, idet der herved skal tages hensyn til almin-
delig slid og elde, ske fradrag for nyt-for-gammelt samt ske fradrag for even-
tuelle forbedringer opstdet ved istandszttelsen. Lejer kan vaelge at betale be-
lebet kontant til Udlejer, at lade manglerne udbedre elier at g& frem efter pkt.
14.6. Eventuelle udbedringer eller reparationer sker ved Udlejers foranstaltning

for Lejers regning.

Safremt parterne ikke er enige i vurderingen af det lejedes stand og de ansidede
belgb, kan parterne i faellesskab eller en af parterne hver for sig anmode Danske
Arkitekters Landsforbund om at udmelde en sagkyndig skensmand, der snarest
muligt i en skansrapport skal beskrive og dokumentere det lejedes stand, mang-
lernes omfang samt foretage en prissatning og konvertering af manglerne til
kontantbelpb. Skensmanden skal derimod ikke tage stilling til forhold af juridisk
karakter, herunder om fortolkning af lejekontraktens bestemmelser, samt stil-
lingtagen til, hvem der ifalge lejekontrakten skal udfare eller bekoste en even-
tuel istandszettelse. Den part, der har rekvireret skgnsmanden, afholder i forste
omgang udgifter og honorar til skansmanden. Lejer kan valge at betale de af
skgnsmanden vurderede belgb kontant til Udlejer eller at lade manglerne ud-
bedre, ligesom parterne kan velge at indbringe skensmandens vurdering for
retten, jf. pkt. 15.

Fremleje og afstdelse
Lejer har ret til hel eller delvis fremleje af det lejede.

Lejer har ret til hel eller delvis afstelse samt genindtraedelsesret af det lejede
i overensstemmelse med Erhvervslejelovens § 55. I forbindelse med afst3else
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16

16.1

16.2

17

17.1

17.2

17.3

18

18.1

forbeholder Udlejer sig dog retten til at kraeve lejevilkdrene genforhandlet. Kan
der ikke opnas enighed om de nye vilkdr, kan Udlejer modseette sig afstdelsen.

1 gvrigt fortszetter lejeforholdet pd uzendrede vilkar.
Tvister

Hver af parterne kan indbringe skgnsmandens vurdering, jf. pkt. 14.6 for retten,
ligesom alle gvrige tvister behandles for retten efter Erhvervslejelovens § 76.

Hvis parterne er enige, kan der alternativt nedszettes en voldgiftsret, der be-
kizdes af en enevoldgiftsmand eller alternativt bestdr af 3 personer. I sidst-
navnte tilfeelde udpeger hver part en voldgiftsmand, som skal have faglig ind-
sigt i de spgrgsmal, som tvisten vedrgrer. Formanden for voldgiftsretten udpe-
ges i forening af de 2 voldgiftsmaend eller i mangel af enighed af praesidenten
for @stre Landsret. Voldgiftsretten fastsaetter selv naermere regler for procedu-
ren for Voldgiftsrettens behandling af tvister. Begge parter forpligter sig til at
deponere et belgb, der fastsaettes af Voldgiftsretten til deekning af Voldgiftsret-
tens honorar og omkostninger. I gvrigt gzelder Lov om voldgift.

Tinglysning

Lejer er berettiget til selv og uden udgift for Udlejer at lade sit eksemplar af
lejekontrakten tinglyse p& ejendommen.

Lejekontrakten respekterer de pantehaftelser, servitutter og andre ejendoms-
byrder, der er tinglyst p3 tidspunktet for underskrift af lejekontrakten, ligesom
lejekontrakten fremtidig skal respektere stgrst mulig realkreditbeldning. Leje-
kontrakten respekterer endvidere ejendommens opdeling i ejerlejligheder.

Aflysning af lejekontrakten kan finde sted, ndr Lejeren skriftligt har bekrzeftet,
at lejeforholdet er opsagt, og at lejemé&let er overdraget til Udlejer.

Kontrakteendringer

Alle aftaler, der andrer eller supplerer denne kontrakt, skal vaere skriftlige for
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at veere bindende og skal vedhaftes kontrakten som allonger med fortigbende

nummerering.

18.2 Medmindre andet fremgdr af parternes aftale, skal andringer og tilfgjelser til
denne kontrakt ikke indebasre, at der anses at foreligge en ny lejeaftale mellem
parterne.

19 Rygning

19.1 Rygning er ikke tilladt indendgrs i lejem&let, men er tilladt pd udearealer. Lejer
er selv forpligtiget til renholdelse af rygearealer, herunder opsamling af skodder
mm.

20 Underskrifter og originale eksemplarer

20.1 Kontrakten underskrives i 2 originale, enslydende eksemplarer, ét til hver af
Parterne.

---00000---
P& vegne af Udlejer: P8 vegne af Lejer:
Qg ¢ den </ 22020 j ,den £ 7/ |/ 2020
- 7
y i

Mitkael Sheikh
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