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LEJEKONTRAKT

Erhvervslejemal

§ 1: Parterne og det lejede
Mellem

Danica Ejendomsselskab ApS
CVR-nr.: 24919714

Parallelvej 17

2800 Kgs. Lyngby

09

Region Midtjylland
Skottenborg 26
8800 Viborg

som lejer, er dags dato indgaet denne lejekontrakt vedragrende erhvervslokaler i ejendom-
men matr.nr. 14 P Skejby, Arhus jorder

beliggende Brendstrupgardsvej 7, 8200 Aarhus N.
Lejemalets bruttoareal er pa 451 m2.

Bruttoarealet omfatter lejemalets andel af feellesarealer/-faciliteter samt eventuelle flugtveje
og ngdudgange (uanset de hertil knyttede begraensninger), som udlejer har dispositionsret-
ten over.

De lejede lokaler fremgar af lejemalsbeskrivelsen, jf. bilag 2, med vedheeftede tegning, jf.
bilag 1.

Udlejer har bindende for parterne fastsat lejemalets arealer, og det bemaerkes udtrykkeligt,
at de af by- og boligministeren i henhold til Erhvervslejeloven fastsatte regler om beregning
af erhvervslokalernes bruttoetageareal ikke er benyttet ved arealfastseettelsen. Parterne er
enige om, at det anfgrte areal — uanset difference mellem det angivne areal og det faktiske
areal — laegges til grund ved lejeberegningen og fordelingen af gvrige omkostninger. Det
anfgrte areal leegges ogsa med bindende virkning til grund for parterne ved en eventuel
markedslejeregulering, jf. 8 7 nedenfor.

Lejemalet omfatter feelles brugsret til egendommens til enhver tid veerende feellesarealer og
-faciliteter. Ejendommens eventuelle gvrige lejere har tillige en sadan feelles brugsret til
ejendommens feellesarealer og -faciliteter.

Udlejer kan til enhver tid helt eller delvist indskraenke ejendommens feellesarealer-
faciliteter, herunder ved eksempelvis at inddrage feellesarealer i eksisterende eller nye le-
jemal, der udlejes til tredjemand.
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Lejer er berettiget til uden saerskilt vederlag at benytte de pa ejendommen veerende p-
pladser. Der er som udgangspunkt tale om flydende og feelles brugsret til p-pladserne, sa-
ledes at disse anvendes efter et "farst til mglle"-princip. P-pladserne ma ikke afmaerkes af
lejer. Udlejer forbeholder sig retten til helt eller delvist at markere de enkelte p-pladser med
skilte til fordeling mellem brugerne/lejerne i eiendommen, for sa vidt dette skannes hen-
sigtsmeessigt.

Ovenstaende foregar i videst mulige omfang i samrad med lejerne. Udlejers omkostninger
til etablering og drift (vedligeholdelse, reparation, fornyelse m.m.) af sddanne skilte medta-
ges i driftsregnskabet, jf. 8 9. Udlejer forbeholder sig endvidere retten til at etablere p-
vagtordning for at sikre p-pladserne til lejere og geester i eiendommen. Enhver omkostning
eller indtaegt derved er lejer uvedkommende.

§ 2: Benyttelse

Det lejede skal benyttes til kontor og ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke anvendes til
andet formal.

Safremt lejer ansker at @ndre anvendelsen til klinik eller undervisning, skal lejer selv beko-
ste samtlige udgifter til et sddant projekt herunder udgifter til 2endret lejemalsindretning,
myndighedsbehandling mv og lejer er ligeledes ansvarlig for at indhente de til enhver tid
geeldende og pakreevede godkendelser fra myndigheder mv.

Projekt om a&endret anvendelse skal altid endelig godkendes af udlejer.

Lejer bekreefter ved sin underskrift pa denne lejekontrakt, at det ikke er af veesentlig betyd-
ning og/eller veerdi for lejers virksomhed, at lejer driver virksomhed fra netop den her om-
handlede ejendom. Lejemalet er saledes ikke og vil ikke pa noget tidspunkt blive omfattet
af Erhvervslejelovens § 62.

Udlejer er frit stillet med hensyn til udlejning til samme branche som lejers, herunder direkte
konkurrerende virksomhed.

Lejers brug af lejemalet til ovennaevnte benyttelse er ved denne lejekontrakts indgaelse i
overensstemmelse med den for bebyggelsen angivne anvendelse (lokalplan, servitutter
m.v.). Kraever lejers brug af det lejede saerlige godkendelser/tilladelser fra offentlige myn-
digheder, herunder bygningsmyndighederne, brandmyndighederne, sundhedsmyndighe-
derne, arbejdstilsyn, miljgmyndighederne m.v., er dette udlejer uvedkommende, og det
pahviler i enhver henseende lejer at indhente sadanne godkendelser. Udlejer stiller eksi-
sterende tegninger og andet eksisterende relevant materiale til radighed for lejers udarbej-
delse af materialet til myndighedsgodkendelse uden yderligere vederlag.

Eventuelle omkostninger som faglge af myndighedskrav i forbindelse med lejers seerlige
krav til lejemalets indretning - udover hvad der fremgar af lejemalsbeskrivelsen, jf. § 4 - er
for lejers regning, ligesom lejer er ansvarlig for opnaelse af eventuelle forngdne myndig-
hedsgodkendelser hertil.

Safremt lejers anvendelse udlgser krav om indbetaling til p-fond eller lignende, afholder
lejer samtlige udgifterne hertil ud over lejen, jfr. ogsa 8§ 9 nedenfor.

Safremt lejer, efter at de lejede lokaler er kontraktmaessigt afleveret af udlejer, jf. § 4, gn-
sker at foretage aendringer i de lejede lokaler, jf. 8 14, og dette kreever myndighedernes
tilladelse eller dispensation, er lejer selv ansvarlig for indhentelse heraf, ligesom lejer beta-
ler omkostningerne hertil.
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Pabud fra offentlige myndigheder, efter at de lejede lokaler er kontraktmaessigt afleveret af
udlejer med hensyn til lejemalets anvendelse og/eller indretning, jf. § 4, er lejer forpligtet til
straks at opfylde uden ansvar eller udgift for udlejer.

Der ma ikke i det lejede opbevares brandbare/eksplosive vaesker og/eller stoffer eller andre
effekter, der udger en saerlig brand- eller eksplosionsfare.

Lejer er forpligtet til at udgve sin virksomhed fra lejemalet pa en sddan made, at der ikke
pafgres ejendommens andre brugere eller naboer vaesentlig ulempe ved stgj, herunder
musik, lugt, lys eller lignende gener.

8§ 3: Ikrafttreeden og varighed

Lejemalet traeder i kraft den 01.10.2020.

Lejemalet kan skriftligt, herunder ved e-mail, opsiges af hver af parterne med 6 maneders
varsel til fraflytning den sidste dag i en maned.

Opsigelsesvarslet tilsidesaetter ikke de i Erhvervslejelovens 8§ 27 angivne frister for udlejers
adgang til det lejede.

Lejemalet kan dog af udlejer tidligst opsiges den 30.09.2028 med 6 maneders varsel til
fraflytning den sidste hverdag i en maned, dvs. lejemalet tidligst kan opsiges af udlejer til
fraflytning den 31.03.2029.

Lejemalet kan af lejer tidligst opsiges den 30.09.2024 med 6 maneders varsel til fraflytning
den sidste hverdag i en maned, dvs. lejemalet tidligst kan opsiges af lejer til fraflytning den
31.03.2025.

Udlejer har ret til i opsigelsesperioden at anbringe eget udlejningsskilt pa og i lejemalets
facade.

Safremt det lejede gdeleegges ved brand eller anden ulykke, bortfalder lejekontrakten uden
erstatning, og udlejer har ikke pligt til at tilbyde lejer at leje andre lokaler i ejiendommen eller
andetsteds.

§ 4. Lejemalets overtagelsesstand og indretning

Lejemalet overtages delvis nyistandsat i overensstemmelse med vedlagte bilag 2 — Pro-
jekt/lejemalsbeskrivelsen.

Eventuelle af lejer foretagne saerindretninger er lejers ejendom, og lejer er ved fraflytning
forpligtet til — medmindre andet ved fraflytning aftales med udlejer - at fierne sddanne szer-
indretninger og foretage fuldsteendig retablering.

Lejer er forpligtet til uden udgift for udlejer at opfylde de myndighedskrav og tekniske krav
m.v., der matte blive stillet til lokalernes seerindretning og anvendelse.

Ved lejemalets ikrafttreedelse afholdes en indflytningsforretning, hvor lejer og udlejer fore-

tager en feelles gennemgang af lejemalet for konstatering af lejemalet stand. Udlejer udar-
bejder i forbindelse hermed en indflytningsrapport.
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Lejer skal senest 14 dage efter modtagelsen af indflytningsrapporten meddele udlejer
eventuelle indsigelser mod denne. | modsat fald betragtes denne som godkendt.

8§ 5: Lejen, dens betaling samt depositum
Den érlige lejeydelse sammenseettes af leje (A) og omkostninger (B).
A: Leje (basisleje)

451 m2 bruttoareal kontorlokaler & 830 kr. 374.330 kr.
| alt 374.330 kr.

med tilleeg af den til enhver tid gaeldende moms.

Den til enhver tid geeldende leje reguleres arligt efter § 6 og i @vrigt efter bestemmelserne i
lejekontrakten.

B: Omkostninger

Udover ovennaevnte leje og under henvisning til Erhvervslejelovens § 5, stk. 2 og 3, betaler
lejer lejemalets andel af den samlede bebyggelses driftsomkostninger samt forbrugsom-
kostninger (varme, elektricitet og vand) i henhold til bestemmelser nedenfor (skatter og
afgifter, drift, varme og vand m.v.) og de heri naevnte budgetter.

Lejeydelsen betales kvartalsvis forud hver den 1.1., 1.4., 1.7. og 1.10., forste gang ved
lejemalets ikrafttraeden for perioden fra lejemalets ikrafttreeden og frem til udlgbet af det
pageeldende kvartal.

Der betales ikke depositum.
8§ 6: Lejens regulering

Den til enhver tid geeldende arlige leje, jf. § 5, stk. 1 A, med tilleeg af forhgjelser i henhold
til lejelovgivningen (jf. 8 7 nedenfor) og denne kontrakt (88 6 og 8) forhgjes hver den 1.
maj akkumulerende med den procentuelle stigning/fald i nettoprisindekset. Fgrste gang
regulering finder sted er den 01.10.2021 og sa fremdeles.

Regulering sker saledes af den til enhver tid geeldende forudgaende ars arlige leje og i
@vrigt automatisk, dvs. uden at pakrav herom er forngdent fra udlejers side.

Regulering sker med den procentuelle stigning/fald i nettoprisindekset fra februar til fe-
bruar fgrste gang med stigningen/faldet i indekset fra juli 2021 til juli 2022 og naeste gang
med stigningen/faldet fra juli 2021 2il juli 2023 og sa fremdeles.

Safremt nettoprisindekset ophgrer med at blive udregnet, er parterne enige om at anvende
et andet indeks/pristal, der minder mest om nettoprisindekset. Alternativt foretages en for-
hagjelse af det forudgaende ars arlige leje svarende til gennemsnittet af tidligere beregnede
nettoprisindeksstigninger, idet udlejer med hensyn til fremtidige reguleringer ikke ma stilles
ringere, end hvis beregningen af nettoprisindekset fortsat havde veeret geeldende.
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8 7: Lejeforhgjelse i henhold til lovgivningen

Udover de i denne lejekontrakt aftalte forhgjelser (herunder regulering i henhold til 88 6 og
8) kan udlejer forlange lejen reguleret i henhold til den til enhver tid geeldende lovgivnin-
gens regler herom. Der henvises bl.a. til Erhvervslejelovens § 13 om regulering af lejen til
markedslejen og til Erhvervslejelovens kap. 6 om forbedringer.

Markedsleje skal ikke forstas sneevert og ved en sammenligning med andre lejemal skal
der ikke blot sammenlignes med lejemal indenfor samme branche, men ogsa andre bran-
chers lejemal med tilsvarende beliggenhed.

Parterne er sdledes enige om, at lejen af udlejer kan kraeves reguleret efter blandt andet
Erhvervslejelovens kapitel 6 om forbedringer og Erhvervslejelovens § 13 om lejens regule-
ring til markedslejen.

§ 8: Skatter og afgifter m.v.

Udover den til enhver tid geeldende leje betaler lejer lejemalets andel af:

a) Skatter, herunder daekningsafgift, og afgifter, beregnede ejendomsskatter for sa vidt
angar fredede ejendomme m.v.

b) Samtlige afgifter og paleeg af enhver art vedrgrende ejendommen, dens drift og admini-
stration, herunder blandt andet miljgtilsvar, spildevands- og vandafledningsafgift, reno-
vationsbidrag, vandafgift/ -forbrug, vejbidrag, bidrag til kloak og parkeringsanleeg, bi-
drag til skraldesuganleeg, krav om indbetaling til p-fond etc., og det uanset ydelsen skal
betales til det offentlige eller private.

Safremt udlejer skanner, at lejemalet har et seerligt stort vandforbrug, kan udlejer for
lejers regning lade opsaeette vandmaler, hvorefter afregning sker efter det malte forbrug.

c) Bidrag til det offentlige eller private til specielle formal, som f.eks. krigsforsikringsbidrag,
bidrag til brandveesenet, civilforsvarsforanstaltninger, sikringsrum m.v.

Ovennaevnte udgifter medtages pa det i § 12 naevnte driftsregnskab efter de i § 12 angivne
fordelingsprincipper, og den anslaede starrelse af de p.t. kendte udgifter er anfart og inde-
holdt i driftsbudgettet, jf. 88 9 og 12, som vedhaeftes denne lejekontrakt, og som underskri-
ves af lejer og udlejer. Lejer er gjort opmaerksom pa, at en ny ejendomsvurderingslov er
tradt i kraft den 1. januar 2018, og at der mellem et flertal af folketingets partier er indgaet
aftale om den fremtidige beskatning af ejendomme. Dette kan medfgre, at eiendommens
skatter og afgifter fra og med 2021 (og derved lejemalets andel af eiendommens samlede
skatter og afgifter, der medtages i driftsregnskabet) vil stige.

Udlejer er berettiget til at indgive klage over ejendommens offentlige vurderinger, og en-
hver omkostning eller tilbagebetaling af ejendomsskatter i denne anledning er lejer uved-
kommende.
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§ 9: Drift

Udover den til enhver tid geeldende leje betaler lejer lejemalets andel af ejendommens
driftsomkostninger, herunder:

a) Administrationsomkostninger, lgnudgifter, arbejdsgiverafgifter/-bidrag og lgnaccessorier
samt personaleomkostninger i gvrigt for det til eiendommen knyttede personale.

b) Udgifter til renggring, vinduespudsning i det omfang, at der er etableret en feelles ord-
ning herom pa ejendommen, jf. ogsa § 10, 1. afsnit, drift, vedligeholdelse og fornyel-
se/nyanleeggelser af terreenbelaegninger og fri- og udenomsarealer, parkeringsarealer
m.v., og pashing/fornyelse af de ved ejendommen veerende beplantninger, snerydning,
grus- og saltning i fornadent omfang pa veje, stier og parkeringsarealer. Udgifter til fier-
nelse af graffiti og andre foranstaltninger vedrgrende haerveerk og lign.

c) Udgifter til rengering, drift og vedligeholdelse af alle eiendommens anlaeg og installatio-
ner - sdsom f.eks. vand- og elforsyning, aflgb, kloak, ventilationsanleeg, keleanleeg,
elevatorer, eskalatorer, trapperum, renovationsrum - driftsmateriel og lgsare, sdsom
f.eks. renggringsmateriel, feje- og snerydningsmaskiner, traktorer, veerktgj etc., eludgif-
ter til feelles belysning og andre feelles anlaeg og installationer. Mindre nyanskaffelser,
hvorpa der ikke foretages afskrivninger eller henleeggelser medtages som driftsomkost-
ninger.

Til driftsomkostninger regnes tillige afskrivninger pa driftsmateriel og lasgre samt henleeg-
gelser til fornyelser af ejendommens anlaeg og installationer (bortset fra varmeforsyning,
hvor henleeggelser betales over varmeregnskabet), jf. 8§ 11 nedenfor, idet afskrivninger fol-
ger seedvanlige principper og henleeggelser sker pa baggrund af forventet levetid og aktuel
genanskaffelsespris.

d) Service-, vedligeholdelses- og redningsabonnementer og lignende, herunder kontrol-
malinger, eventuelle omkostninger til leje/leasing af driftsmateriel og lign.

e) Udgifter til bygningsbrandforsikring, hus- og grundejerforsikring, huslejetabsforsikring,
glasforsikring for feellesarealer, erhvervsforsikring, motorkaretgjsforsikring (fejemaski-
ner, sneplove, traktorer m.v.) samt ansvars- og lovpligtig arbejdsskadeforsikring for det
til eiendommen knyttede driftspersonale.

Lejer betaler lejemalets andel af drifts- og vedligeholdelsesomkostninger til varmeforsynin-
gen, herunder tekniske driftsomkostninger, personaleudgifter inkl. lgnaccessorier og ar-
bejdsgiverafgifter/ -bidrag, tilsyn og serviceeftersyn, eludgifter til varmeanlaeg, udgifter til
reparation og vedligeholdelse af varmeanlaeg og dets tekniske installationer.

Ovennaevnte udgifter medtages pa det i § 12 naevnte driftsregnskab efter de i § 12 angivne
fordelingsprincipper, og den anslaede starrelse af de p.t. kendte udgifter er anfart og inde-
holdt i driftsbudgettet, jf. § 12, som vedhaeftes denne lejekontrakt, og som underskrives af
lejer. Udlejer er berettiget til at opkreeve yderligere driftsomkostninger vedrgrende udgifts-
arter, der ikke er kendte pa tidspunktet for lejekontraktens indgaelse.

Udgifter, der alene kan henfares til et eller flere af de enkelte lejemal, skal afholdes af
den/de relevante lejer(e), herunder skatter og afgifter idet omfang, at de enkelte lejemal,
f.eks. pa grund af lejers anvendelse, fredning el. lign., ikke palsegges samme skatter og
afgifter (eksempelvis daekningsafgift).
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Pa grundlag af vedhaeftede budget er lejemalets andel af ejendommens driftsomkostninger
anslaet til arligt 66.865,99 kr. med tilleeg af moms, el- & olieafgift og CO2-afgift, og hvilket
belgb opkraeves som et a conto belgb til forfald til samme terminer som for betaling af le-
jen. Der henvises i gvrigt til § 12 nedenfor.

Elektricitet betales af lejer direkte til leverandgr i henhold til seerskilt opsat maler.

Udlejer patager sig intet ansvar for forbigaende forstyrrelser i elforsyningen, men har pligt
til snarest at afhjeelpe sadanne forstyrrelser.

§ 10: Vedligeholdelse

Al indvendig ren- og vedligeholdelse af lejemalet med de i lejemalet tilhgrende og synlige
installationer pahviler lejer, og det uanset disse er betalt/finansieret af udlejer. Lejer er her-
under forpligtet til at ren- og vedligeholde og/eller forny subsidisert udskifte maling, tapet,
gulvbeleegning (dvs. parketgulv, teeppe, linoleum, klinker og lignende), alle indvendige byg-
ningsoverflader, ruder (herunder termoruder, 2-lags ruder m.v.) med vindueskarme, dgre
og dagrkarme, elkontakter og synlige elinstallationer, elarmaturer, lyskilder af enhver art,
lase, nggler, dargreb, beslag, termostatventiler, vandhaner, bundpropper, filtre, wc-skale,
handvaske m.v., sdledes at det lejede kan holdes i god vedligeholdelsesmaessig stand sva-
rende til den standard, som lejemalet var i pa ikrafttreedelsestidspunktet. Lejer er ligeledes
selv ansvarlig for vinduespudsning i lejemalet. Safremt der er — eller senere etableres en
feelles ordning for vinduespudsning — medtages denne udgift over driftsregnskabet, jf. § 9.

Ren- og vedligeholdelse af lejemalets vaegflader samt indgangs- og vinduespartier, der
vender ud mod indvendige feellesarealer varetages af udlejer, og udgifterne hertil betales af
lejer over driftsregnskabet, jf. 8 9.

Ren- og vedligeholdelse (inklusive eventuel ngdvendig fornyelse) af udenomsarealer og
feellesarealer, herunder alle feellesrum, indgangspartier, opgange m.v., varetages af udle-
jer, og udgiften hertil betales af lejer over driftsregnskabet, jf. 8 9. Udenomsarealer og feel-
lesarealer skal altid fremsta velvedligeholdt.

| det omfang det forefindes i lejemalet eller lejer har eksklusiv brugsret, skal lejer endvidere
renholde og vedligeholde og/eller forny (idet omfang, der ikke foretages henleeggelse til

fornyelse) alle gvrige anlaeg og installationer, herunder vandinstallation, aflgb, ventilations-
anleeg, kaleanleeg, solgardiner og markiser, elevatorer, eskalatorer, harde hvidevarer m.m.

| det omfang det forefindes i lejemalet, pahviler kontrol og afprgvning af vandfyldte slange-
vindere og andet brandslukningsmateriel i lejemalet lejer.

Udvendig vedligeholdelse og fornyelse af bygningens klimaskaerm, herunder bygningskon-
struktioner, tagbeklaedning og facader inkl. fuger samt udvendig vedligeholdelse af vindu-
esrammer pahviler udlejer. Lejer har dog den udvendige vedligeholdelse af dgre, porte,
ramper og lign., for sa vidt disse er til lejers eksklusive brug.

Udlejer kan forlange, at lejer lader de lejer pahvilende kontrol- og afprgvnings-, renholdel-
ses-, vedligeholdelses-, istandszettelses- og fornyelsesarbejder udfgre straks, nar mangler
er konstateret. | modsat fald er udlejer berettiget til at lade de omhandlede arbejder udfgre
for lejers regning.
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Udlejer, dennes teknikere og sagkyndige har til enhver tid efter forudgaende anmeldelse
adgang til det lejede til foretagelse af kontrol og afprgvnings-, reparations-, vedligeholdel-
ses- og fornyelsesarbejder, der skal udfares til mindst mulig gene for lejer.

Lejer sgrger selv for egen vareindlevering, der i gvrigt skal ske med mindst mulig gene for
ejendommens @vrige lejere og brugere.

Lejer foranlediger og bekoster selv fiernelse af alt affald, herunder tom emballage, fra de
lejede lokaler, der, for s& vidt det ikke fijernes omgaende, skal anbringes efter udlejers an-
visning. Safremt udlejer har etableret eller etablerer en feelles ordning til bortfijernelse af
affald og tom emballage, er lejer pa udlejers anfordring pligtig at deltage i en sadan feelles
ordning. Udgiftsfordelingen bestemmes endeligt af udlejer med respekt af lejers sk@nnede
forbrug/deltagelse.

§ 11: Varme og varmt vand

Lejemalet forsynes med varme og varmt vand, og lejer betaler ud over den til enhver tid
geeldende leje lejemalets eget varmeforbrug samt lejemalets andel af faelles varme- og
vandforbrug.

Lejer betaler lejemalets andel af drifts- og vedligeholdelsesomkostninger til varmeforsynin-
gen, herunder tekniske driftsomkostninger, personaleudgifter inkl. lgnaccessorier og ar-
bejdsgiverafgifter/-bidrag, tilsyn og serviceeftersyn, eludgifter til varmeanlaeg, udgifter til
reparation og vedligeholdelse af varmeanlaeg og dets tekniske installationer.

Endvidere betaler lejer udgifter til energimeerkning og udarbejdelse af energiplan m.v. samt
udgifter til kontrolmaling, justering og rensning af varmeanlaegget, jf. lov om fremme af
energibesparelser i bygninger og anden relevant lovgivning. Sadanne udgifter opkreeves
over varmeregnskabet eller driftsregnskabet eller som en skatte- og afgiftsforhgjelse efter
udlejers valg.

Udlejer er ikke ansvarlig for forbigdende forstyrrelser i varme- og vandforsyningen, men har
pligt til snarest at afhjeelpe sddanne forstyrrelser.

Som en integreret del af denne lejekontrakt indgar vedhaeftede budget over den anslaede
stgrrelse af de p.t. kendte udgifter. Budgettet underskrives af lejer. Udlejer er berettiget til
at opkreeve yderligere omkostninger vedrgrende udgiftsarter, der ikke er kendte pa tids-
punktet for lejekontraktens indgaelse.

Pa grundlag af vedhaeftede budget er lejemalets varmeomkostninger anslaet til arlig
27.179,09 kr. med tilleeg af moms, hvilket belgb opkraeves som et a conto belgb til forfald til
samme terminer som for betaling af lejen. Der henvises i gvrigt til § 12 nedenfor.

Safremt lejer fraflytter lejemalet inden for en regnskabsperiode, vil lejer blive palagt et ge-
byr for ekstraordinaer varmeaflsesning m.v.
§ 12: Drifts- og varmeregnskab/forbrugsregnskab

Regnskab over de i h.t. 88 8 og 9 (driftsregnskab) og 8 11 (varmeregn-
skab/forbrugsregnskab) afholdte omkostninger opggres en gang arligt ved udlgbet af
driftsaret/varmearet og fordeles pa de enkelte lejemal i forhold til bruttoarealernes andel af
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det samlede bruttoareal eller anden hertil svarende fordelingsnggle, herunder bl.a. aktuel
leje efter udlejers objektive valg. Fordelingsngglen anvendes dog ikke pa udgifter, der ale-
ne kan henfares til et eller flere af de enkelte lejemal, og sadanne udgifter afholdes af
den/de relevante lejer(e), herunder skatter og afgifter idet omfang, at de enkelte lejemal,
f.eks. pa grund af lejers anvendelse, fredning el. lign., ikke palaegges samme skatter og
afgifter (eksempelvis deekningsafgift). | denne forbindelse fremhaeves, at udlejer har ret til
at lade f.eks. lager- og keelderlokaler og lignende indga i fordelingsngglen med mindre
veegt, for sa vidt disse ud fra en helhedsvurdering belaster drifts- og/eller varmeomkostnin-
gerne mindre end andre lokaler.

Udlejer er berettiget til at omleegge regnskabsaret for drifts- og varmeregnska-
bet/forbrugsregnskabet samt fordelingsngglen mellem lejerne med 6 ugers varsel.

Omkostningerne til udarbejdelse af de naevnte regnskaber medtages i regnskaberne.

Lejers betalingsforpligtelse i henhold til de naevnte regnskaber betales ved pakrav, og udle-
jer er berettiget til sammen med lejeopkreaevningen at opkraeve et a conto belgb til deekning
af disse omkostninger i henhold til budgetter.

Udlejer er berettiget til uden varsel at regulere a conto belgbene, herunder specielt med
hensyn til eventuelle stigninger i skatter og afgifter (uanset Erhvervslejelovens § 10), sale-
des at disse svarer til de af udlejer budgetterede omkostninger.

8 13: Lejers forsikringer

Lejer sgrger selv for egen glasforsikring (ruder, kummer m.v.) og andre egne forsikringer.
Safremt driften af lejemalet medfarer ggede udgifter for udlejer eller andre lejere, f.eks.
forhgjet preemie til brandforsikring m.v. er lejer forpligtet til fuldt ud at refundere udlejer dis-
se omkostninger.

8 14: Lejers aendringer

Forandringer, herunder bygningsmaessige aendringer i det lejede, kraever udlejers skriftlige
samtykke.

Udlejer er dog pligtig at give samtykke til alle mindre betydende bygningsforandringer og
endvidere til alle bygningsforandringer, der efter en objektiv vurdering ikke forringer ejen-
dommens handels- og/eller udlejningsveerdi.

Alle omkostninger i forbindelse med forandringer af det lejede afholdes af lejer, og lejer er
pligtig til selv at indhente alle myndighedsgodkendelser samt sgrge for, at eventuelle betin-
gelser for godkendelsen til stadighed opfyldes. Lejer er endvidere ansvarlig for, at alle for-
andringer eller ombygninger af det lejede udfgres i overensstemmelse med byggelovgiv-
ningen og gvrige krav fra offentlige myndigheder.

Lejer er erstatningsansvarlig for enhver skade, herunder heendelige skader og falgeskader,
der pafares det lejede, ejendommen i gvrigt eller udlejer og ethvert tab, der pafgres udlejer
og andre lejere eller brugere af den samlede ejendom, som fglge af lejers bygningsforan-
dringer.
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Uanset udlejers samtykke er lejer ved fraflytning forpligtet til for egen regning at bringe det
lejede tilbage til dets oprindelige stand/indretning, jf. 8 4, medmindre udlejer skriftligt har
frafaldet kravet om retablering.

§ 15: Udlejers eendringer og adgang til lejemalet

Udlejer, eller udlejers repraesentanter, har ret til at f& adgang til lejemalet med et til lejer
passende varsel eller straks, nar forholdene kraever det. Udlejer, eller udlejers repreesen-
tanter, skal dog altid have adgang til eiendommens tekniske installationer.

Udlejer har, uanset en eventuel aftalt uopsigelighed, ret til at foretage aendringer i det leje-
de og aendringer af eiendommen, selv om dette bergrer lejers brugsret, uden at lejer kan
stille krav om nedszettelse af lejen. Safremt aendringerne veesentligt og varigt eendrer det
lejedes brugsveerdi, kan lejer rejse krav om forholdsmaessig nedsaettelse af lejen, i det om-
fang lejer godtgar, at eendringerne har medfart en veesentlig forringelse af brugsveerdien af
det lejede. Lejer kan ikke herudover kraeve nedslag i lejen eller nogen form for erstatning
for eventuelle gener eller ulemper, der matte blive pafert lejer.

Udlejer kan iveerkseette arbejder i det lejede med 8 ugers skriftligt varsel. Det samme geel-
der i relation til arbejder uden for det lejede, der indebaerer hindringer eller vaesentlig ulem-
pe for lejers adgang til eller brug af det lejede under eller efter arbejdernes gennemfarelse.
Udlejer kan dog altid uden varsel foretage uopsaettelige reparationer i det lejede og i ejen-
dommen.

Udlejers arbejder vedrgrende det lejede skal udfgres under stagrst mulig hensyntagen til
lejer, og udlejer skal uden ugrundet ophold foretage eventuelle efterreparationer.

§ 16: Skiltning m.v.

Anbringelse af skilte, lysreklamer, flagning eller anden form for reklame pa/uden for ejen-
dommen, det lejede eller faellesarealer ma kun foretages i overensstemmelse med kom-
munens bestemmelser og under iagttagelse af eventuelle tredjemandsrettigheder og med
udlejers forudgaende skriftlige samtykke.

Af hensyn til eiendommens samlede miljg er udlejer berettiget til at fastleegge generelle
retningslinier for savel intern som ekstern skiltning m.v.

Anbringelse af markiser, solafskaermning, udhaengsskabe, automater, udstilling af varer pa
feellesarealer og lignende ma kun ske med udlejers forudgaende skriftlige samtykke og
efter udlejers anvisninger og pa de af udlejer stillede vilkar. Tilladelse kan til enhver tid
uden varsel tilbagekaldes af udlejer.

Giver udlejer sit samtykke til skiltning m.v., afholder lejer alle omkostninger til denne skilt-
ning m.v., ligesom lejer selv skal sgrge for eventuel tilladelse fra myndighederne.

Udlejers samtykke skal foreligge inden henvendelse til offentlige myndigheder finder sted.

Ved fraflytning skal lejer fjerne al skiltning m.v. og ethvert spor herefter, safremt udlejer
kreever dette.

Udlejer er i rimeligt omfang berettiget til at disponere over ejendommens feellesarealer,
herunder blandt andet til udlejning af reklamepladser, mobilantenner m.v. Udlejers disposi-
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tionsret omfatter savel indvendige som udvendige faellesarealer. Udgifter og indteegter ved-
rarende sddanne dispositioner er lejer uvedkommende.

Udlejer er berettiget til at anbringe plakater/skilte pa ejendommen i forbindelse med udlej-
ning af ledige lejemal.

§ 17: Aflevering ved ophar

Ved lejemalets ophgr forbliver de pa ejendommen opfarte bygninger og disses mur- og
nagelfaste tilbehgr og installationer af enhver art udlejers ejendom.

Lejer har dog ret og pligt til at fierne alt Igsgre og inventar samt tekniske installationer be-
kostet af lejer, sdsom kontormgbler, reklameskilte, maskin- og inventardele, og som ikke
harer til eiendommen, og at bringe det lejede tilbage til dets oprindelige stand.

Alle forandringer i lejemalet skal tilbagefares inden fraflytningsdagen, medmindre udlejer
skriftligt har frafaldet krav om tilbagefaring, jf. § 14, saledes at lejemalet fremtraeder, som
det var indrettet ved lejemalets begyndelse.

Ved lejemalets ophgr skal lejer senest kl. 12.00 den dag, det lejede skal fraflyttes - selvom
dette er en helligdag, eller dagen far en helligdag - aflevere det lejede med alt, hvad dertil
hgrer, rengjort og i samme stand som ved overtagelsen og i overensstemmelse med Bilag
2 — projekt/lejemalsbeskrivelsen og i gvrigt saledes, at lejers vedligeholdelsesforpligtelse
efter 8 10 er opfyldt, sdledes at det lejede omgaende og uden udgift for udlejer er klar til
udlejning til ny lejer.

Opfylder det lejede pa fraflytningstidspunktet ikke den stand, som er angivet ovenfor, er
udlejer berettiget til at istandsaette det lejede for lejers regning. Endvidere kan udlejer krae-
ve betaling af ydelser i henhold til denne lejekontrakt for den periode, der medgar til istand-
seettelsen.

Ved lejemalets ophgr foretager lejer og udlejer en feelles gennemgang af det lejede, og
udlejer udfeerdiger en fraflytningsrapport.

Den i Erhvervslejelovens § 74, stk. 2, naevnte frist for udlejer til at gore krav geeldende ved
fraflytning, er 4 uger fra fraflytningsdagen, der - i tilfeelde af at afleveringsforretning ikke kan
holdes som falge af lejers forhold - defineres som den dag til hvilken, udlejer med 8 dages
skriftlig varsel har indkaldt lejer til afleveringsforretning.

Ved fastleeggelsen af lejers istandsaettelsesforpligtelse vurderes det lejede med udgangs-
punkt i, at lejer skal aflevere det lejede rengjort og i samme stand som ved overtagelsen
med henvisning til bilag 2 og i gvrigt saledes, at lejers vedligeholdelsesforpligtelse efter §
10 er opfyldt), saledes at det lejede omgaende og uden udgift for udlejer er klar til udlejning
til en ny lejer.

Udlejer kan forlange, at veerdien af lejers istandsaettelses- og reetableringsforpligtelse op-
gares pr. ophgrstidspunktet og konverteres til et kontantbelgb, som betales kontant af lejer
til udlejer, hvori medregnes et belgb til deekning af udlejers krav pa betaling af ydelser i
henhold til 88 5, 8, 9, 11 og 12 for den forventede udbedringstid, som ligger efter ophars-
tidspunktet. Konvertering til kontantbelgb sker pa grundlag af tilbud pa istandseettelse ind-
hentet af udlejer. Parterne er enige om, og vilkarene i neerveerende lejekontrakt er fastsat
under hensyn til, at lejer er forpligtet til at betale det sdledes opgjorte kontantbelgb til udle-
jer, uanset om udlejer matte beslutte at de pageeldende vedligeholdelses- og retablerings-
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arbejder (helt eller delvist) ikke skal udfgres, og uanset om udlejer efter ophgrstidspunktet
seelger, genudlejer, nedriver eller gennemgribende aendrer lejemalet eller ejendommen.
Fernaevnte geelder uanset om den opnaede pris ved et eventuelt salg af eiendommen mat-
te veere upavirket af, at de pageeldende arbejder ikke er udfart. Tilsvarende geelder, hvis
lejen ved genudlejning matte veere upavirket af, at manglerne ikke er udbedret.

| stedet for konvertering til kontantbelgb kan udlejer veelge at lade istandseettelsen udfgre
for lejers regning og risiko. Efter flyttesynet er lejer falgelig afskaret fra at foretage istand-
seettelse og udbedring af mangler i det lejede. Er istandsaettelsen ikke tilendebragt pa op-
harstidspunktet, kan udlejer kreeve betaling af ydelser i henhold til 88 5, 8, 9, 11 og 12 samt
friholdelse for udgifter, hvor lejer far ophgrstidspunktet var registeret som selvstaendig bru-
ger, for den periode, der medgar til istandsaettelsen og indtil det lejede er i kontraktmaessig
stand. Udlejer kan alene opkraeve leje m.v. i udbedringsperioden, safremt manglerne fak-
tisk udbedres.

| tilfeelde af uenighed mellem parterne om omfanget af lejers istandseettelsesforpligtelser
ved fraflytning, herunder hvorvidt et forhold kan karakteriseres som en mangel, eller hvad
veerdien af istandsaettelsesomkostningerne udgar, udpeges en sagkyndig, der treeffer en-
delig afgarelse om spgrgsmalet. Den sagkyndige udpeges af Voldgiftsneevnet for bygge-
og anlaegsvirksomhed efter reglerne i AB 92 kap. J. Den sagkyndige treeffer ligeledes afga-
relse om fordeling af egne omkostninger mellem lejer og udlejer. Den sagkyndiges afgarel-
ser er endelige og kan ikke appelleres.

Lejer er ved fraflytning pligtig at betale udgiften til udskiftning af samtlige lase i dare og lig-
nende til det lejede, idet udskiftningen forestas af udlejer. Samtlige nagler og adgangskort
til feellesdgre og lignende skal afleveres til udlejer.

§ 18: Afstaelse, genindtreedelse, fremleje og bortforpagtning m.v.

Erhvervslejelovens 8 55 finder ikke anvendelse for denne lejekontrakt.

Lejer har ikke ret til afstaelse eller genindtreeden. Dog har lejer ret til afstaelse til tilsvaren-
de administrativt brug til anden offentlig bruger. Udlejer kan kraeve, at lejer stiller garanti for
lejen i uopsigelighedsperioden.

Lejer har ret til hel eller delvis fremleje af det lejede til en af udlejer pa forhand skriftlig god-
kendt fremlejetager, idet en sadan godkendelse af en fremlejetager alene vil blive neegtet
af grunde, som seedvanligvis kommer i betragtning for en udlejer ved foretagelse af udlej-
ning, hvorved navnlig vedkommendes gkonomiske og personlige kvalifikationer samt frem-
lejetagers branche kommer i betragtning.

Lejer er forpligtet til at fremsende et eksemplar af fremlejekontrakten til udlejer.

Det forudseettes, at fremlejen sker pa samme vilkar som denne lejekontrakt.

Lejer har ikke ret til bortforpagtning.
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§ 19: Merveerdiafgift

Udlejer er i overensstemmelse med Merveerdiafgiftsloven (momslovgivningen), frivilligt
momesregistreret for udlejning af fast ejendom.

Som falge heraf tilleegges leje, depositum og andre ydelser i henhold til denne lejekontrakt
merveerdiafgift (moms) i overensstemmelse med de til enhver tid gaeldende regler herom.

Udlejer er berettiget til uden varsel at afmelde momsregistreringen og dermed ophgre med
at tilleegge ydelser og udgifter moms, jfr. ovenfor.

8 20: Husorden

Som bilag 4 til denne lejekontrakt er vedlagt en Husorden, som lejer og lejers personale er
forpligtet at overholde. Lejer og lejers personale er i gvrigt forpligtet til at efterkomme andre
rimelige pabud til sikring af god husorden og en forsvarlig brug af det lejede. Husordenen
kan med 14 dages varsel eendres af udlejer ved udsendelse af ny Husorden.

§ 21: Generelt

For lejemalet gzelder - udover de i denne lejekontrakt aftalte vilkar - i gvrigt erhvervsleje-
lovgivningens til enhver tid geeldende regler, i det omfang de ikke er fraveget i denne leje-
kontrakt.

Enhver aftale mellem lejer og udlejer, der eendrer og/eller supplerer denne lejekontrakt,
skal - for at veere gyldig - veere skriftlig og underskrevet af begge parter.

Udlejers passivitet i tilfeelde af, at lejer ikke overholder en eller flere af de i denne lejekon-

trakt fastsatte bestemmelser, uanset om udlejer er bekendt hermed, praejudicerer ikke ud-
lejers ret til senere at kreeve bestemmelserne overholdt eller anvende de retsmidler, der er
mulige til gennemfgrelse af lejers overholdelse af bestemmelserne, herunder ggre mislig-

holdelsesbefgjelser geeldende overfor lejer.

Samtlige betalinger i henhold til Erhvervslejeloven og naerveerende lejekontrakt er pligtige
pengeydelser i lejeforholdet.

Lejer er berettiget til selv at lade en ekstrakt af naerveerende lejekontrakt tinglyse pa ejen-
dommen, saledes at tinglysningen respekterer de pa ejendommen tinglyste servitutter, byr-
der og pantehzeftelser. Lejekontrakten, med de efterfglgende tillaeg der matte knytte sig
hertil, respekterer tillige enhver fremtidig tinglysning af panteheeftelser og servitutstiftende
deklarationer (med eller uden pant).

Safremt lejer lader en ekstrakt af denne lejekontrakt tinglyse pa ejendommen, er lejer ved
lejemalets ophgar forpligtet til omgaende at sgrge for aflysning af ekstrakten. Sker aflysning
ikke senest 8 dage efter at skriftligt pakrav herom er fremsat, er udlejer berettiget til - uden
at yderligere dokumentation er ngdvendig - at begaere ekstrakten aflyst af tingbogen.

Udgifter til eventuel tinglysning og aflysning af denne lejekontrakt betales af lejer.

Lejer bekraefter at have gennemlaest samtlige bilag til neerveerende lejekontrakt, herunder
vedlagte "Tjekliste — Erhvervslejeloven” udfeerdiget af Erhvervsstyrelsen, og at veere opfor-
dret til at sage advokatbistand i forbindelse med indgaelsen af naervaerende lejekontrakt.
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§ 22: Samtykkeerkleering vedrgrende saerligt faglsomme personoplysninger

Med underskrift pa denne lejekontrakt bekreefter lejer, at lejer — og de berarte personer,
som lejer har informeret og indhentet samtykke fra — er indforstdet med, at udlejer og/eller
administrator indsamler, registrerer og behandler saerligt falsomme personoplysninger om
lejer (safremt lejer er en fysisk person) eller lejers ledelse, de tegningsberettigede for lejer
samt lejers legale og reelle ejere (safremt lejer er en juridisk person), som er omfattet af
persondatalovgivningen.

De seerligt falsomme oplysninger indsamles, registreres og behandles i forbindelse med
indgaelsen af naerveerende lejekontrakt.

Udlejer og/eller administrator har efter persondatalovgivningen pligt til at informere de be-
rgrte personer om, hvordan udlejer og/eller administrator behandler de personoplysninger,
som udlejer og/eller administrator indsamler og registrerer om de bergrte personer.

Udlejer og/eller administrator videregiver ikke de seerligt faglsomme personoplysninger om
de bergrte personer til andre.

Ifglge persondatalovgivningen skal personoplysninger opbevares sikkert. Udlejer og/eller
administrator har som dataansvarlig truffet de forngdne tekniske og organisatoriske sikker-
hedsforanstaltninger mod, at oplysningerne tilintetgares, fortabes eller forringes, samt mod
at oplysningerne kommer til uvedkommendes kendskab, misbruges eller i gvrigt behandles
i strid med persondataforordningen.

De seerligt falsomme personoplysninger, som udlejer og/eller administrator har registreret,
slettes senest 6 maneder efter, at lejemalet er ophart eller hvis de bergrte personer tilba-
gekalder deres samtykke til behandling heraf.

De bergrte personer kan pa begaering fa indsigt i de oplysninger, som udlejer og/eller ad-
ministrator behandler. @nsker de bergrte personer at fa oplysningerne skriftligt, er udlejer
og/eller administrator berettiget til at opkreeve et gebyr herfor. De bergrte personer har krav
pa at eventuelle fejlregistreringer slettes.
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§ 23: Seerlige vilkar

For lejemalet geelder — udover de i denne lejekontrakt aftalte vilkar — i gvrigt erhvervsleje-
lovgivningens til enhver tid geeldende regler, i det omfang de ikke er fraveget i denne leje-
kontrakt.

Erhvervslejelovens 8§ 14 er ikke geeldende for neerveerende lejekontrakt.

Enhver aftale mellem lejer og udlejer, der sendrer og/eller supplerer denne kontrakt, skal —
for at veere gyldig — veere skriftlig og underskrevet af begge parter.

*kkkk
Dato: Dato:

Som lejer: For udlejer:

Region Midtjylland Danica Ejendomsselskab ApS
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