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Side 2

Parterne

Denne lejekontrakt indgas mellem

Udlejer:

Navn: Ejendomsselskabet 2010 A/S

Adresse: ¢/o Advokatfirmaet Arne Linde Olsen ApS,
Kronprinsessegade 26, 1, 1306 Kebenhavn K
CVR nr.: 33 25 65 82

(herefter kaldet udlejer)

og

Lejer:

Navn: Kebenhavns Ejendomme & Indkeb
@konomiforvaltningen, Kebenhavns Kommune

Adresse: Nyropsgade 7, 1602 Kabenhavn V
CVRnr.: 64942212

(herefter kaldet lejer)

§ 1. Det lejede

Det lejede omfatter folgende arealer:
Erhvervslejemal 3. sal 1.314 m2
Areal i alt 1.314 m2

som herefier er kaldet det lejede.

Lejemalene er beliggende Jydeholmen 15, 3. sal og der henvises til tegning over lejema-
let vedheftet som bilag 1:

I bruttoarealet kan indga eventuelle flugtveje/flugtkorridorer/nedudgange og andele i
eventuelle fzllesarealer, uanset de hertil knyttede begrznsninger.
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Det lejede er beliggende pa matr.nr. 13 az Vanlese, Kabenhavn, hvis grund og bygnin-
ger herefter er kaldet ejendommen.

Lejemadlets postadresse er: Jydeholmen 135, 3.. 2720 Vanlgse.

Der indgér ikke parkeringsrettigheder i lejeaftalen.

Lejemalets udformning og omfang pé ikrafitreedelsestidspunktet fremgér af vedlagte
tegning bilag 1.

Arealet er opmalt og beregnet i overensstemmelse med arealbekendtgorelse nr. 311. Det
samlede bruttoetageareal udger 1.314 m?, heraf 0 m? kalderareal.

Ejendommens samlede bruttoetageareal er 7.108 m2, heraf omfatter det lejede 1.314 m2.
I bruttoarealet kan indgé eventuelle flugtveje, flugtkorridorer, nedudgange m.v.

Hvis det senere dokumenteres, at det faktiske areal afvigere med mere end +/- 2% (dog
minimum 20m?) skal bruttoarealet korrigeres til det faktiske fulde areal, dog alene med
virkning for den fremtidige lejeberegning og fordeling af skatter, drift- og forbrugsom-
kostninger.

§ 2. Anvendelse

2.1. Det lejede skal anvendes til kommunale formal, herunder administrative formal
og hertil tilknyttede funktioner og mé ikke uden udlejers skriftlige samtykke
anvendes til andet formal.

Udlejer indestér for, at det lejede pa ikrafttreedelsestidspunktet lovligt, kan an-
vendes til det aftalte formal, herunder at formélet ikke strider mod lokalplan,
miljekrav eller anden offentlig planlegning.

Lejer har ansvaret for, at den aftalte anvendelse ikke omfattes af serlige
offentlige forskrifter og har pligt til at indhente og opretholde alle tilladelser,
der kraves med hensyn til det lejedes indretning og drift, herunder forskrifter
vedrerende milje- og brandforhold. Udlejer skal uden ugrundet ophold
underrettes om myndighedskrav og modtage kopi af de fornedne tilladelser.

2.2. Lejers anvendelse md ikke medfare unedig lugt-, stej- eller lysgener eller pa
anden made vere til gene for gvrige lejere i ejendommen eller andre, ud over
hvad der normalt felger af den pagaldende anvendelse. Lejer skal sikre, at den-
nes personale og andre, der far adgang til det lejede omgas dette forsvarligt.
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2.3. ZEndringer i det lejede ma kun foretages med udlejers skriftlige godkendelse.

24.

2.5.

Lejer har efter udlejers rimeligt begrundede anvisninger herudover ret til at fo-
retage installationer og ombygninger, nar &ndringerne sker for at opfylde krav
fra en offentlig myndighed vedrerende kontraktmzssig anvendelse af det le-
jede.

Udlejer er dog forpligtet til at give samtykke til alle mindre betydende
bygningsforandringer og til alle bygningsforandringer, der efter en objektiv
vurdering ikke forringer ejendommens handels- og/eller udlejningsvardi.

Skal der i forbindelse med myndighedsgodkendelse af lokalerne ske
rumandringer eller andre forandringer skal lejer fremsende tegning og
beskrivelse af &ndringer til udlejer for godkendelse inden disse pabegyndes
udfert.

Lejer er erstatningsansvarlig efter dansk rets almindelige regler for skade, som
péferes det lejede eller ejendommen i gvrigt som folge af lejers anvendelse,
installationer, &ndringer/ombygninger og/eller skilte m.v.

Skiltning, flagning og anden form for reklame pa og ved ejendommen samt op-
setning af markiser, solafskermning og lignende ma kun foretages efier udle-
jers forud indhentede skriftlige anvisning og godkendelse og skal i gvrigt ske i
overensstemmelse med de servitutter og til enhver tid geldende myndigheds-
krav, der er gzldende for ejendommen.

I forbindelse med lejekontraktens indgéelse er det afialt, at lejer ma skilte pa
opsatte pyloner pa ejendommen.

Alle omkostninger i forbindelse med ovennsvnte tiltag betales af lejer, der er
pligtig til selv at indhente alle myndighedsgodkendelser samt serge for, at
eventuelle betingelser for godkendelsen til stadighed opfyldes.

Ved fraflytning skal lejer for egen regning fierne ethvert spor af genstande
anbragt pa ejendommen i henhold til ovennavnte, med mindre udlejer skriftligt
frafalder kravet herom.

Lejer skal respektere de servitutter og eventuelle andre ejendomsbyrder, der ved
lejekontraktens indgaelse er tinglyst pa ejendommen.

Lejemalet henstar som ralokale og lejer har ansvaret for dettes ombygning til
lejers formal herunder at dette anvendelsmassigt og bygningsmessigt
lovliggeres hos byggemyndigheden.
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Risikoen for myndighedskrav vedrerende anvendelsen af det lejede, efter
ikrafitradelsestidspunktet pahviler ligeledes lejer.

Efter ikrafttredelsestidspunktet har lejer saledes ansvaret for, at lejers brug ikke
strider mod sarlige offentlige forskrifter og har pligt til at indhente og
opretholde alle tilladelser, der krves med hensyn til det lejedes indretning og
drift, herunder forskirfter vedrarende milje- og brandforhold. Udlejer skal uden
ugrundet oplhold underrettes om myndighedskrav og modtage kopi af de
fornedne tilladelser.

Udlejer barer hverken ansvar eller risiko for lejers konkrete anvendelse af det
lejede, heruder for om antallet af personer i det lejede medforer smrlige
miljekrav eller krav til brandsikkerhed m.v.

De @ndringer der folger af lejers kommende indretningsprojekt — godkendt af
udlejer - er lejer ikke forpligtet til at rectablere ved fraflytning.

Lejer har, efter udlejers rimeligt begrundende anvisninger, ret til at foretage
installationer og ombygninger, nir endringerne sker for at opfylde krav fra en
offentlig myndighed vedrerende kontraktmassig anvendelse af det lejede.

Lejer har ret til at foretage szdvanlige installationer i det lejede, medmindre
udlejer kan godtgere at ejendommens el- eller aflabskapacitet ikke er
tilstreekkelig til installationen. Lejer skal med rimeligt varsel give meddelselse
til udlejer, inden lejer foretager den saedvanlige installation.

Alle omkostninger i forbindelse med de i foregiende afsnit nzvnte tiltag betales
af lejer, der er pligtig til selv at indhendte alle myndighedsgodkendelser samt
serge for, at eventuelle betigelser for godkendelsen til stadighed opfyldes.

§ 3. Ikrafttraeden /overtagelse

3.1.

3.2

3.3.

Det lejede overtages af lejer den 15. september 2019, hvilket tidspunkt herefter
er kaldet ikrafitredelsestidspunktet. Lejer har adgang til lejemalet, pr. 15. sep-
tember 2019.

Eventuelle mindre vasentlige mangler ved det lejede, der ikke hindrer lejers
brug heraf, udskyder ikke ikrafttreedelsestidspunktet og berettiger ikke lejer til
afslag i lejen.

Bortset fra skjulte fejl og mangler ved det lejede og under iagttagelse af bestem-
melserne og rapporter jfr. § 11, kan lejer ikke paberabe sig mangler, der ikke
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Side 6

skriftligt er gjort gaeldende over for udlejer senest otte uger efter ikrafitraedel-
sestidspunktet.

Lejer overtager det lejede pa ikrafttredelsestidspunktet som der er og forefindes
som rélokale.

Efter overtagelsen istandstter og indretter lejer det lejede i overensstemmelse
med lejers indretningsprojektet. P4 tidspunktet for indgaelse af lejekontrakten
er indretningsprojektet endnu ikke defineret. Efter underskrift pé lejekontrakten
serger lejer for, at indretningsprojektet defineres jf. § 17. Inden lejer pibegynder
indretningsprojektet, godkender udlejer projektet. Udlejer accepterer, at lejer
undervejs i byggeperioden tilpasser byggeprojektet pa saedvanlig vis i samrad
med lejers radgiver.

Lejer er forpligtet til at opna midlertidig eller permanent ibrugtagningstilladelse
til det lejede efter gennemfarelsen af lejers indretningsprojekt. Lejer sender kopi
af den midlertidige eller permanente ibrugtagningstilladelse til udlejer nar den
modtages fra brandmyndighederne.

Parterne er enige om, at det lejede bliver lejeb@rende fra det tidspunkt, hvor
lejer opnér midlertidig eller permanent ibrugtagningstilladelse jf. § 6.5 dog se-
nest den 1. maj 2020. Lejer er i den forbindelse forpligtet til loyalt at sege og
opna byggetilladelse og ibrugtagningstilladelse sa hurtigt som muligt. Lejer er
forpligtet til at soge at gennemfore byggeprojektet si hurtigt som muligt i det
lejede.

Lejer gennemferer indretningsprojekt for egen regning og risiko.

§ 4. Opsigelse/opher

4.1.

4.2.

Lejeforholdet kan savel af lejer som af udlejer opsiges med et skriftligt varsel
pa 6 maneder til udgangen af en méned. Dog kan opsigelse fra udlejers side
tidligst afgives 10 4r efter det tidspunkt hvor lejemalet bliver lejebaerende og fra
lejers side tidligst 2 &r efter det tidspunkt hvor lejemalet bliver lejeberende jf.
lejekontraktens § 3.7.

Ved opsigelse fra udlejers side har lejer ret til erstatning eller anden godtgerelse
som folge af opsigelsen i overensstemmelse med erhvervslejelovens bestem-
melser herom. Erstatningen er maksimeret til 3 maneders leje. Dog finder Er-
hvervslejelovens § 62 ikke anvendelse.
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4.3. Ttilfelde af opsigelse har udlejer i sine genudlejningsbestrebelser ret til lobende

adgang til lejemalet og til at skilte ved ejendommen. Udlejers adgang til leje-
malet og skiltning skal ske i mindst mulig gene for lejer, Ved partiel opsigelse
er lejer forpligtet til at acceptere @ndrede drifts- og forbrugsregnskaber der af-
spejler det &ndrede lejemal.

§ 5. Fremleje og afstielse

5.1

5.2

5.3.

Lejer har ret il at fremleje, dog er dette betinget af en godkendelse fra udlejer.
Lejer har ikke afstaelses- og genindtraedelsesret.
Det bemerkes, at lejers udlejning til andre kommunale institutioner og forvalt-

ninger ikke er fremleje, og lejer er derfor fuldt ud berettiget hertil dog med ori-
entering af udlejer.

§ 6. Arlig ydelse og depositum

6.1.

6.2.

Lejen udger — excl moms

i alt/ar

3.sal-rilokale | 1314 m2a 825,00 kr. 1.084.050,00 kr.

I lejen indgér skatter og afgifter pr. 1. januar 2019. Ved fremtidige sndringer i
skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.

Lejer stiller ikke depositum, idet lejer er offentlig myndighed.

Lejen betales i gvrigt kvartalsvis forud hver den 1. januar, 1. april, 1. juli og 1.
oktober kvartal.

Lejen er i det forste ar:

Leje m.v. udger: excl. moms moms Talt
Leje kr 271.012,50 kr 67.753,13 kr 338.765,63
A conto varmebidrag kr 29.810,79 kr 7.452,70 kr 37.263,49

I alt pr. kvartal kr  300.823,29 kr 75.205,82 kr 376.029,11
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6.3. Udover lejen betaler lejer en andel af udgifterne i henhold til forbrugsregnska-

6.4.

6.5.

6.6.

bet jf. §7. Med undtagelse af elforbruget jf. ovenfor, betaler lejer farst forbrugs-
udgifter i henhold til forbrugsregnskabet fra det tidspunkt hvor lejer kan tage
det lejede i brug, dog senest 1. maj 2020 jf. § 3.7.

Alle krav, som udspringer af denne lejekontrakt eller Erhvervslejeloven er plig-
tig pengeydelse. Lejeopkrevning sker fra udlejers side ved brug af betalings-
service og lejer er pligtig at tilslutte sig denne betalingsordning — herunder at
betale gebyr pa kr. 15,00 der opkraves sammen med huslejen.

Parterne er enige om at lejer forste gang betaler leje fra det tidspunkt hvor det
lejede lovligt kan tages i brug efter gennemforelsen af lejers indretningsprojekt,
JE § 3.7, dog senest den 1. maj 2020.

Med mindre andet er anfert i kontrakten er alle krav som udspringer af denne
lejekontrakt eller erhvervslejen pligtig pengeydelse. I tilfelde af manglende ret-
tidig betaling, er udlejer berettiget til refusion a dokumenterede merudgifter
(rentetab, gebyrer) som folge af den forsinkede betaling.

§ 7. Forbrugsregnskabet (varme og vand)

7.1.

7.2.

Udlejer serger for levering af varme og varmt vand. Lejer mé ikke etablere an-
den varmeforsyning uden udlejers skriftlige samtykke.

Forbrugsregnskabet udarbejdes samlet for lokaler i ejendommen eller for
enheder, som har flles varmeforsyning med denne. Udlejer kan indskreenke
eller udvide de enheder, som har felles varmeforsyning med ejendommen, samt
®endre i fordelingen blandt de enheder, som deltager i den felles
varmeforsyning, lejers andel opgeres med ugangspunkt i fordelingsneglen
oplyst i punkt 7.4.

I forbrugsregnskabet indgér falgende udgifter — alle oplyst excl moms:

Anslaet belob
7.2.1. Varmeudgift. 319.762,40
7.2.2. Vandudgift 42.236,90
7.2.3. Elforbrug 25.257,16
7.2.4. Rep. varmeanleg 9.179,75
7.2.5. Udarbejdelse varmeregnskab 7.500,00
7.2.6. Henlaggelser 150.000,00
7.277 Varmemester 51.246,00

7.2.8 Energiordning 10.000,00
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Lalt 615.182,21

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Specifikationen omfatter ikke udgiftsarter, der ikke er kendt ved denne aftales
indgaelse, hvilke udgifter udlejer derfor tillige kan lade indgd i
forbrugsregnskabet, idet omfang der er tale om ejedomsrelaterede udgifter, som
berettiget kan opkraves over forbrugsregnskabet. Sidanne udgiftsposter
tillegges i sa fald moms.

Endelig opgerelse over forbrugsudgifterne foretages en gang arligt, for tiden for
perioden 1. marts til udgangen af februar. Udlejer kan med 6 ugers skriftligt
varse]l inden udleb af den pagaldende regnskabsperioden omlegge forbrugs-
regnskabsperioden. Omlaegningsperioden kan omfatte mere eller mindre end 12
maneder.

Forbrugsudgifterne fordeles mellem lejerne indbyrdes pa grundlag af m2. Leje-
mal i kelder indgér dog i fordelingen alene med 75% af m2 for lejemalene.

Fordelingsfaktoren for hele ejendommen er ud fra denne beregning 6.679 m2
og nazrvarende lejemal indgar med 1.314 m2 - saledes at udgiftsfordelingen
andrager 1.314/6.679.

Til dekning af forbrugsudgifterne fastsetter udlejer a/conto belab, som forfal-
der til betaling samtidig med lejen, jf. § 6.2. Tillegsbetaling vedrorende for-
brugsregnskabet forfalder til betaling efter pakrav fra udlejer.

Alc-bidraget for fastszttes til kr. 29.810,79 pr. kvartal + moms.
Séfremt der efter udarbejdelse af varmeregnskab fremkommer ejendomsrelate-

rede ekstraudgifter, som ikke var kendte/abenbare ved udsendelsen af varme-
regnskabet, overferes udgiften til naste irs regnskab.

§ 8. Ovrige udgifter og udgiftsarter og elevator

8.1.

Udover lejen, jf. § 6, og de i § 7 nzevnte udgifter skal lejeren, i det omfang det
er muligt, betale folgende udgifter direkte til leveranderen:

8.1.1. Elforbrug i det lejede, beregnet ud fra individuelle forbrugsmalere i
ejendommen.

8.1.2. Bortskaffelse af virksomhedsaffald. Placeringen af affaldscontainere
skal ske efter udlejers anvisning.
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8.1.3.  Hvis udlejer trods det direkte kundeforhold mellem lejer og leverando-
ren hefter over for leveranderen for nogen af de nzvnte leverancer,
kan udlejer forlange et serskilt depositum til sikkerhed for lejers beta-
linger.

8.1.4. Hvis udlejer grundet skerpede myndigheds krav bliver palignet ekstra-
udgifter i forbindelse med vare-/personelevator, er denne berettiget til
at forheje huslejen forholdsmessig med lejemalets andel heraf.

8.1.5. Huvis udlejer grundet lejers brug af det lejede bliver palagt ekstraudgif-
ter/ forhejelser af bygnings- eller brandforsikring er denne berettiget til
af forhaje huslejen med dette belgb.

§ 9. Aftalt regulering af lejen

9.1. Hvert ar pr. den 1. januar, forste gang pr 1. januar 2021 reguleres lejen uden
seerskilt varsel med den procentvise @ndring i nettoprisindekset fra oktober maj
maned det foregiende 4r til oktober maned forud for reguleringstidspunktet.
Den érlige lejeregulering kan dog mindst udgare 1,5% og hejest 3% af den
umiddelbart for reguleringen gzldende leje.

De arlige lejereguleringer kan beregnes efter folgende formel, ved anvendelse
af minimums reglen pa 1,5 % stigningen:

Aftalt basisleje 1.084.050,00 kr.
Huslejeregulering 1,5 % p.a. 16.260,75 kr.
Fremtidig husleje efter 1. ar 1.100.310,75 kr.

Anvendes indeksreguleringen, ser formelen siledes ud:

Geeldende leje x nyt indeks = Arsleje (ny)
Gl. indeks

Hvis Danmarks Statistik opherer med at beregne nettoprisindekset, skal regule-
ringen fremover ske pA grundlag af et andet indeks, der afspejler prisudviklin-
gen. Dette gzlder ogsa for alle andre ydelser, der ifelge denne kontrakt pristals-
reguleres.
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§ 10. Regulering af leje til markedslejen

10.1.

10.2.

Hver part kan forlange lejen reguleret til markedslejen i overensstemmelse med
reglerne i § 13 i erhvervslejeloven. Ved kommende vurdering af markedsleje-
niveauet skal der tages hensyn til at lejer har finansieret og istandsat det lejede
fra ralokale til nyindrettet kontorstandard og at lejeniveauet er fastsat ud fra
denne premis.

Dog er det mellem parterne aftalt, at lejen aldrig kan nedszttes til et belgb under
den aftalte begyndelsesleje med tilleeg af tillagte reguleringer gennem arene for
skatte- og afgiftsstigninger.

§ 11. Vedligeholdelse, fornyelser og stand ved overtagelse samt evt. sarindretning.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

I forbindelse med lejeaftalen udarbejdes ikke indflytningsrapport, men lejemé&-
let fotoregistreres.

Lejemalet overtages som det er og forefindes og beset af lejer. Lejer foretager
selv ombygning / omdisponering af rum og ventilation i det omfang det er nad-
vendigt for lejers anvendelse af lokalerne. Hvorfor lejemalet ikke skal istand-
sattes inden aflevering jf. § 14. ‘

Af inventar tilherer folgende udlejer:
Intet idet der intet er i lejemalet.

Den udvendige bygningsvedligeholdelse pahviler udlejer. Herunder er udlejer
forpligtet til at vedligeholde og hvis nedvendigt forny faldstammer, skjulte rer
og lignende.

Al indvendig vedligeholdelse af det lejede - d.v.s. alt indenfor lejemalets fysiske
rammer - pahviler lejer, dog er parterne enige om, at det lejede ved aflevering
jf. § 14 ikke skal istandsattes eller retableres.

Lejers vedligeholdelse kan omfatte maling, hvidtning og tapetsering og vedli-
geholde gulvbelzgninger, vand- og gashaner, elafbrydere, we-kummer, cister-
ner, vaskekummer, badekar, harde hvidevarer og eventuelle andre installationer
af enhver art m.v. . Lejer har risikoen for evt. skader pa ruder og opfordres til
evt. at tegne forsikring for glasskade: Opregningen af farnavnte dele, Iejer kan
velge at vedligeholde, er ikke udtemmende men blot eksempler.
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Side 12

Ovennzvnte vedligeholdelsesarbejder omfatter savel installationer og bestand-
dele der tilfares lejemalet af lejer eller som lejer fortsat vaelger at benytte uden
yderligere istandsattelse / ombygning.

11.6. Udlejer er berettiget til at iverksztte arbejder savel i det lejede som udenfor det
lejede i overensstemmelse med reglerne i erhvervslejelovens kap. 5.

11.7. Lejer er berettiget til at foretage @ndring af ruminddeling for egen regning dog
under skriftlig accept og godkendelse fia udlejer. Alle omkostninger herved af-
holdes af lejer. Lejer sender skitse for ombygningen, baseret p4 bilag 4, som er
godkendt af udlejer.

§ 12. Andring af lejevilkir - genforhandling — opsigelse

12.1. Udlejer er ikke berettiget til i overensstemmelse med reglerne i erhvervslejelo-
vens § 14 at kreve vilkdrene for lejeafialen =ndret.

§ 13. Husorden og brug af udenoms- og faellesarealer

13.1. Det pahviler lejer at iagttage, at der er god ordeni det lejede, og at dette forvaltes
pé en sddan méde, at udlejers og de avrige lejeres interesser ikke krenkes, hvor-
ved serligt fremhaves

at lejer skal omgas forsvarligt med det lejede og dettes tilbehar samt
¢jendommen i gvrigt,

at der ikke mé parkeres cykler udenfor de dertil indrettede og anviste stativer,
JI. bilag 4. Biler tilherende lejer og hans personale og besggende ma kun
parkeres pa ejendommen efter udlejers anvisninger. Det bemerkes, at p-
rettigheder p4 ejendommen medfore betaling for disse.

Rygning p4 ejendommen skal foregé i garden ved varerelevatoren.

13.2. Udlejer kan til enhver tid udfzrdige en husorden samt ordensregler, som lejer
er pligtig at overholde.

§ 14. Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

14.1. Senest k1. 12.00 pa ophersdagen, hvilket tidspunkt herefter er kaldet opherstids-
punktet - og uanset om dette er en helligdag eller dagen for en helligdag - skal
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14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

14.6.

Side 13

lejer tilbagelevere det lejede som det er og forefindes med hvad dertil herer i
ryddet og rengjort stand. Parterne er enige om at udlejer ikke kan stille krav om
det lejedes vedligeholdelsestand i forbindelse med fraflytningen.

Det er mellem parterne aftalt, at udlejer ikke kan kreve retablering for lejers
byggeprojekt.

Senest pa opherstidspunktet gennemfores efter indkaldelse fra en af parterne en
flles besigtigelse af det lejede (flyttesyn) for fastszttelse af lejers eventuelle
forpligtelser til at reetablere eendringer. Ved flyttesynet skal det lejede vare ryd-
det og rengjort. Ved afslutningen af flyttesynet afleverer lejer samtlige nagler
til det lejede, og udlejer udarbejder derefter en fraflytningsrapport. Efter flytte-
synet er lejer afskaret fra at foretage eventuel konstateret reetablering i det le-
jede.

Lejers eventuelle forpligtelse til reetablering konstateret ved fraflytningssynet
udbedres af udlejer for lejers regning. Er udbedringen ikke tilendebragt pa op-
herstidspunktet, kan udlejer krzve betaling for ydelser i henhold til §§ 6 og 7.

Begge parter har ret til at krave et forfraflytningssyn, der senest skal aftales en
méned fer fraflytningstidspunktet. Ved ferfraflytningssynet konstateres lejers
eventuelle pligt til reetablering. Begge parter har krav p4, at forpligtelsen her-
efter kapitaliseres til et kontantbeleb som lejer betaler til udlejer til endelig af-
gorelse. Udlejer indhenter tilbud pa de eventuelle arbejder og lejer har ret til at
indhente kontroltilbud.

Nér lejemalet af en af parterne er opsagt, har udlejer ret til i indtil 6 méaneder,
forend lejemalet slutter, at anbringe plakater eller skilte med teksten “Til Leje”
i lejemalets vinduer/facade. Udlejer eller udlejers repraesentant, herunder en af
udlejer antaget ejendomsmaegler, har endvidere ret til i samme periode under
beherig hensyntagen til lejers virksomhed at forevise lejemalet for interesserede
potentielle nye lejere. Udlejer/ejendomsmaegleren er forpligtet til forudgaende
at orientere lejer om sddanne forevisninger.

§ 15. Moms

15.1.

Udlejer er frivilligt momsregistreret bide for udlejning af lejemalet og for leve-
ringen af varme, varmt vand og evrige driftsomkostninger.

15.2. Alle betalinger i h t n@rvarende lejeaftale bliver tillagt moms, p.t. 25%, i over-

ensstemmelse med de til enhver tid geldende regler herfor.
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Side 14

§ 16. OmkKkostninger

16.1.

16.2,

16.3.

Hver part atholder egne omkostninger i forbindelse med oprettelsen af nerva-
rende lejekontrakt, herunder honorar til egne ridgivere, advokat m.v.

Lejer er berettiget til for egen regning at lade denne lejekontrakt tinglyse pa
ejendommen med respekt af allerede tinglyste rettigheder. Kontrakten skal vi-
dere respektere enhver ny prioritering af ejendommen,

Nér lejeforholdet opherer, er lejer forpligtiget til at aflyse den tinglyste kontrakt.
Er dette ikke sket inden 14 dage efter lejeforholdets opher, kan udlejer foretage
aflysning for lejers regning, idet lejers skriftlige opsigelse eller fogedens note-
ring p4 fundamentet ved en udszttelsesforretning kan danne grundlag for aflys-
ningen.

§ 17. Betingelser

17.1.

17.2.

17.3.

17.4,

17.5.

17.6.

Lejekontrakten er fra lejers side betinget af samtidig indgaelse af lejeaftale vedr.
538m2 beliggende i ejendommen pa 4. sal.

Lejekontrakten er betinget af at der senest den 1. november 2019 er enighed om
lejers indretningsprojekt og at dette er godkendt af udlejer. Nér denne betingelse
er opfyldt vedlagges indretningsplanerne denne lejekontrakt i form af et tillzg
som tiltreedes af parterne.

Lejekontrakten er fra lejers side betinget af godkendelse i Kabenhavns Kom-
munes Borgerreprasentation senest den 21. november 2019,

Lejekontrakten er fra lejers side betinget af at lejer senest den 1. marts 2020
opnér byggetilladelse til gennemfarelsen af lejers indretningsprojekt.

Hvis en af flere af betingelserne ikke opfyldes — og med mindre andet skriftligt
aftales mellem parterne, kan lejer veelge at lade lejeaftalen bortfalde uden, at
parterne derved kan gere krav gzldende mod hinanden, dog bortset fra forbrug.
Udlejer er bekendt med, at lejer er en offentlig forvaltningsenhed og at der der-
for bl.a. vil kunne indremmes aktindsigt i denne kontrakt eller dele af denne
efter offentlighedens regler.

§ 18. Bilag
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18.1. Lejer bekrafter at have gennemleest samtlige bilag til denne kontrakt, herunder

18.2.

vedlagte checkliste fra By- og Boligministeriet, bilag 3.

Til denne kontrakt herer falgende bilag:

Bilag 1. Tegning

Bilag 2. Forbrugsudgifter — varmeregnskab med forbrugsudgifter

Bilag 3. By- og Boligministeriets checkliste

Bilag 4. Energimarke

Lejeren erklerer ved sin underskrift tillige at have faet udleveret bilag som
nzvnt ovenfor forinden lejekontraktens underskrivelse, at have gennemlast og
overvejet ngje, samt at vare blevet opfordret til forinden aftalens indgaelse at

sege radgivning hos advokat eller anden lejeretlig sagkyndig, safremt lejeren
ikke selv besidder sadan sagkundskab.

Dato: J/‘?/)oxs Dato: Y /g - 2019
T s %‘zﬁ%}' = A
sofn udlejer som lejer \evZoin 1 Gy
Arne Linde Olsen
Advokat (H)

Kronprinsessegade 26, 1306 Kbh K
tif. 333 80 300
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Jydeholmen 15, 3 sal, 2720 Vanlese

Dato: 15. marts 2019

Vedr.:

Ejendommen Bogholder Alle 40/Jydeholmen 15

Varmeregnskab 1. marts 2018 — 28. februar 2019

Hermed aflegges varmeregnskabet for ejendommen

Bogholder Alle 40/Jydeholmen 15.

B/eme 2,

Advokatfirmaet Arne Linde Olsen ApS
Kronprinsessegade 26

1306 Kabenhavn K

Advokat Arne Linde Olsen (H)

Cvr 15262206 www.cphlaw.dk

TIf 333 80 300 Fax 352 64 737
Danske Bank — 3001 - 3015079118

Associerede advokater

Sekreteer: td
J.or. 022005

Arsregningen for fjernvarmen er modtaget den 12. marts 2019

im. 5 - TOMT 1/3-28/2 18
Udg. ejd. samlet

Varmeudgift 319.762,40
Vandudgift 42.236,90
Elforbrug 25.257,16
Rep. varmeaniag 9.179,75
Udarbejdelse varmeregn-
skab 7.500,00
Henleeggelser 150.000,00
memester 51.246,09
Korrektion tidl.ar 21.626,00
Energiordning -

626.808,30

Samlet andel i udgiftsperioden for lejemalet
Deres a/c betaling i perioden

Efterbetaling/tilbagebetaling
Moms heraf

Efterbetaling/tilbagebetaling inkl. moms

Samlet for-

delingstal
6.661,00
6.661,00
6.661,00
6.661,00

6.661,00
6.661,00
6.661,00
6.661,00
6.661,00

Belgbet reguleres via Deres husleje pr. 1. april 2019.
Evt. indsigelser mod varmeregnskabet skal ske senest 6 uger efter modtagelsen af regn-
skabet til mit kontor og indsigelsen skal vre skriftlig og begrundet.

Med venlig hilsen
Arne Linde Olsen
v/Trine Ulrich Diamant, td@cphlaw.dk

Udg. ikr.pr. Lejemalets Lejemalets for-
fordelingstal  fordelingstal brug i kr.
48,01 1.314,00 63.078,79
6,34 1.314,00 8.331,98
3,79  1.314,00 4.982,42
1,38 1.314,00 1.810,87
1,13 1.314,00 1.479,51
22,52 1.314,00 29.591,28
7,69 1.314,00 10.109,20
325 1.314,00 4.266,11
- 1.314,00 -
123.660,16
123.650,16
30.912,54
154.562,70
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Tjekliste - Erhvervslejeloven

Denne vejledning er tankt som en hjzlp til lejere og udliejere, der skal indgd en lejekontrakt
om erhvervslokaler. Det er vigtigt at vaere opmasrksom p3, at vejledningen ikke kan "std
alene", men skal lzeses sammen med lovteksten.

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

Erhvervsiejeloven er en lov, der bygger pd en hgj grad af aftalefrihed. Aftalefriheden betyder,
at udiejer og lejer - udover lejens stgrrelse og regulering - skal tage stilling til en raekke
spgrgsmal, f.eks. om lejeforholdets varighed, fordelingen af vedligeholdeisespligten, lejers
afst3elsesret, erstatning osv. Lejens sterrelse bgr afspejle, hvilke pvrige vilkar, man har
forhandlet sig frem til.

Samtidig stiller aftalefriheden nogle krav til bade lejer og udiejer om at "vaere vagne", ndr der
forhandles en lejekontrakt om et erhvervslejemal.

Nedenfor er navnt de omrader, som man skal vaere saerligt opmaerksom p3 ved indg3else af
en erhvervslejekontrakt. Desuden beskrives opsigelsesreglerne i korte traek.

Indgdelse af lejeaftale
Parterne ber inda3 en skriftlig lejekontrakt, selv om dette ikke er et krav ifelge toven.

Der gzelder ikke szrlige regler for udformningen af lejekontrakten. Der er hel-ler ikke krav om
anvendelse af specielle blanketter el.lign.

By- og Boligministeriet kan ikke anbefale, at parterne anvender den standardblanket, der
betegnes typeformular H, 1. udgave, af 2. januar 1996, p8 lejekontrakter, der indg3s |
henhold til den nye lov, og har derfor opheavet denne ved en bekendtggrelse, der traader i
kraft samtidig med erhvervslejeloven.

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

Det er kun npdvendigt at tinglyse en lejekontrakt, hvis der er aftalt rettigheder for lejeren,
som ikke falger af loven. Lejekontrakten far ved tinglysningen den prioritetsstilling, som falger
af aftalen eller tinglysningslovgivningen.

Udgifter ud over lejen (herunder forbrugsafgifter) § 5

Bestemmelsen stiller nogle krav til udiejeren om, hvilke oplysninger, udlejeren skal give i
lejekontrakten.

Udlejeren skal blandt andet ifalge § 5, stk. 2 oplyse om, hvilke typer udgifter der skal betales
til udlejeren ud over lejen. Udlejeren skal ogs3 ansld stgrrelsen af den enkelte udgift.

Denne oplysningspligt gzelder ifglge § 5, stk. 3 ogsd for udgifter, der indgar i
forbrugsregnskabet, bortset fra udgifter til braendsel.

Virkningen af, at udiejeren ikke har oplyst dette i Iejekontrakten, er, at udlejeren ikke kan
opkraeve udgiften hos lejeren, bortset fra i s3danne tilfelde, hvor lejeren ikke er blevet stitlet

3.
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darligere ved den manglende oplysning, f.eks. fordi lejeren pd anden méde har f3et at vide, at
lejeren skal betale udgiften.

FEndringer af lejen til markedsleje § 13

Bestemnlelsen handler om udlejers og lejers ret til at forlange lejen forhajet eller sat ned
hvert 4. &r, s3 lejen kommer til at svare til dét, der m3 betragtes som markedslejen for de
lejede lokaler.

Bestemmelsen geelder, medmindre det er aftalt, at den ikke skal galde. Parterne kan hver for
sig eller gensidigt give afkald pa at anvende § 13. Det kan ogs3 aftales, at kun dele af § 13
skal gzelde, f.eks. ved at man aftaler et andet regule-ringsforlgb end de 4-8rige perioder.

Parterne skal altsé tage stilling til, om lejen skal reguleres efter § 13 og/eller pd anden made.
Hvis § 13 fraviges helt elier delvis, ber dette fremga af aftalen for at undg3 tvivi.

Efter § 13 skal der gives 3 maneders varsel, far lejen kan forhgjes eller nedsattes. § 13, stk.
8 indehoider nogle betingelser, som varslingen skal opfylde for at vaere gyldig.

Aftale om =ndring af lejevilkér (opsigelse, erstatning m.v.) § 14

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

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

Bestemmelsen giver udlejeren ret til at kreeve lejevilkdrene sndret hvert 8. 8r. Udlejerens
krav kan g8 ud pa a&ndring af lejens storrelse, men ogs3 alte mulige andre zndringer af
lejeforholdet.

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

Bestemmelsen kan ikke aftales i de s8kaldte erhvervsbeskyttede lejeforhold, dvs. lejeforhold,
hvor lejeren driver en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af
vaesentlig betydning og vaerdi for virksomheden. Dette vil typisk vare butikker og
restauranter, men ikke altid! Det afgerende er, om lejeforholdet er erhvervsbeskyttet pa det
tidspunkt, hvor § 14 aftales.

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

Ifglge bestemmelsen har lejeren ret tif at f8 erstattet det tab, lejeren lider som folge af
opsigelsen, men lejeren kan give afkald p8 denne ret pd forskellig made. For eksempel kan
erstatningens storrelse aftales pa forhand, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke skal
have erstatning.

Man skal veere opmaerksom p3, at en aftale om § 14 vil pvirke veerdien af en eventuel
afstielsesret, fordi man ikke kender de fremtidige vilkar for lejefor-holdet.

Udlejeren kan som neevnt kun bruge § 14, hvis det er aftalt mellem udlejer og lejer, at
udlejeren skal have denne mulighed. Det kraeves derfor | bestemmel-sen, at der skal indgas
en skriftlig aftale om anvendelse af § 14. For at aftalen er gyldig, skal det oplyses, at
udiejeren har ret til at opsige lejeren efter be-stemmelsen. Det skal ogsa st i aftalen, om
lejeren har krav pd erstatning for opsigelsen.



Hvis lejeren efterfslgende mener, at § 14-aftalen er ugyldig, f.eks. fordi det ikke star i aftalen,
at udlejeren har ret til at opsige lejeren, kan lejeren anlagge sag om aftalens ugyldighed.

En sag om s3danne formelle mangler skal vaere anlagt senest 1 ar efter aftalens indgaelse.

Lejeren kan ogs3 anlzgge sag om aftalens ugyldighed, hvis lejeren mener, at lejemalet var
erhvervsbeskyttet, da § 14-aftalen blev indgaet. For en s3dan sag gealder 1-8rsfristen ikke.

Bestemmelsen indeholder i gvrigt en raekke varslingsregler og fristregler. Man kan ikke aftale
frister, der stiller lejeren ddrligere end disse regler.

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

Vedligeholdelse i lejeperioden § 16

Ifglge bestemmelsen har udlejeren pligten til al vedligeholdelse af ejendommen og de lejede
lokaler,

Det kan aftales, at lejeren skal overtage vedligeholdelsespligten helt eller delvis.
Lejers ombygninger, installationer og retablering §§ 36-39 0g § 75

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

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

Hvis udlejeren efter § 36 giver iejeren samtykke til at foretage en eendring, sa er
udgangpunktet, at Iejeren ikke skal fjerne ndringen igen ved fraflytning (retablering).
Udlejeren kan dog kreeve retablering (§ 75, stk. 2).

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

Ifplge § 37 har lejeren ret til at foretage sedvanlige installationer i sit lejemal, Dette gaelder
dog ikke, hvis udlejeren kan pavise, at ejendommens el- og aflpbskapacitet ikke er
tilstraekkelig. Lejeren skal give besked til udlejeren i rimelig tid, Inden installationen foretages.
Denne ret kan ikke fraviges i lejekontrakten.

Ifalge § 39 har lejeren ogsa ret til at opsztte skilte, udhzengsskabe og automa-ter m.v. i
sadvanligt omfang.

I begge disse tilfselde er udgangspunktet, at lejeren ikke har pligt til at fjerne installationen
eller skiltet ved fraflytningen. Hvis lejeren gerne vil fjerne zendringen, geelder det ogsd her, at
lejeren skal aflevere de lejede lokaler til udlejeren i samme stand som ved overtagelsen (§ 75,
stk. 1).

Det fremg8r af § 38, at lejeren ifalge stk. 1 har ret til at foretage ombygninger, der er
szedvanlige for lejerens virksomhed, og kan gennemfare disse efter at have givet udiejeren
meddelelse om ombygningen.
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Udlejeren kan dog modsette sig ombygningen, hvis den vil vazre til ulempe for ejendommen
elier de andre lejere.

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

Ifalge stk. 2 har lejeren ogsa ret til at foretage s3danne instaliationer og om-bygninger, som
er ngdvendige for at opfylde krav fra en offentlig myndighed. Denne ret kan ikke fraviges i
lejekontrakten.

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

Lejeren skal vaere opmaarksom pé, at, hvis ikke andet er aftalt, har Iejeren ifelge § 38 pligt til
at f]erne ombygningen eller installationen ved lejeforholdets ophgr. Nar lejeren forlader
lejemalet, skal de lejede lokaler alts3 se ud som dengang, lejeperioden begyndte.

Der er som navnt bde i § 37, § 38 og § 39 tale om en ret for lejeren, men i forbindelse med
en opsigelse kan lejeren kun fd erstatning for de andringer, som er gennemfgrt med
udlejerens samtykke.

Istandsaettelse ved fraflytning §§ 74

Hvis ikke andet er aftalt, skal lejeren aflevere det lejede | samme vediigeholdel-sesstand som
ved overtagelsen Det vil sige, at lejeren skal betale for istand-szettelse af de dele af
lejemalet, som lejeren har vedligeholdelsespligten til ifglge lejekontrakten.

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

Afstielsesret § 55

Man skal ved lndgaelse af lejekontrakten vaere opmaerksom pd, at det skal aftales, om lejeren
skal have afst3elsesret.

Skriver man ikke noget om det i kontrakten, har lejeren ifglge bestemmelsen afst3elsesret til
lejemaiet. Det vil sige, at lejeren har ret til at lade en anden lejer inden for samme branche
fortsatte lejeforholdet pd uforandrede vilkar.

Udlejeren kan dog modszette sig, at lejeren afstar lejemalet til en anden lejer, der f.eks. har
en darlig ekonomi eller ikke har kendskab til den branche, som drives i de lejede lokaler.

N3r lejeren har afstaelsesret inden for samme branche”, ber parterne afklare i kontrakten,
hvad der skal forst3s ved "samme branche”, f.eks. om der kun kan afst3s til en lejer, der vll
anvende de lejede lokaler til ngjagtig det samme form&l, som den hidtidige lejer.

Det er vigtigt at tage stilling til, om lejeren skal kunne afstd lejemalet til et selskab.

Hvis ikke andet er aftalt, giver en afstdelsesret lejeren ret til at afstd til et aktie- eller
anpartsselskab under visse betingelser.

Udlejer og lejer bgr i deres aftale tage stilling til, om lejer skal have en s8dan ret til at afstd
lejemdlet til et aktle- eller anpartsselskab og i givet fald under hvilke betingelser, dette kan
ske. Da udlejeren i sddanne tilfaelde ikke lzengere har en aftale med en lejer, der haefter
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persontigt for sine forpligtelser ifalge lejekontrakten, er det af betydning at tage stilling til i
hvilket omfang lejeren skal stille sikkerhed for opfytdelse af udlejerens krav mod selskabet,
Det er endvidere vigtigt at tage stilling til, hvad der skal gaslde ved overdragelse af
aktier/anparter.

Branchebeskyttelse

Loven indeholder ikke nogen beskyttelse mod, at udlejeren udlejer andre loka-ler i
ejendommen til en tilsvarende virksomhed som lejerens eller selv driver en konkurrerende
virksomhed i samme branche. Det er derfor op til parterne at aftale det, hvis de gnsker, at der
skal gaelde en s3dan beskyttelse for lejeren.

Opsigelse og erstatning kapitel 11

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

Lejeren er som hovedregel beskyttet mod opsigelse. Undtagelsen er de opsigel—sesgrundeo,
som stdr i § 61 og den srlige bestemmelse | § 14 om udlejerens ret til at kraave lejevilkdrene
&ndret.

Udlejer og lejer kan aftale, at iejeforholdet skal vare uopsigeligt | en periode, hvorefter det
fortsaetter pa lovens almindelige opsigelsesvilkr, jf. nedenfor. Man kan ogs3 aftale, at
lejeforholdet skal veere tidsbestemt.

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

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

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

Opsigelsesvarsiet er efter § 64 3 m8neder, dog 1 maned for garager, stalde ag lignende,
medmindre andet varsel, kortere eller lzngere, er aftalt med udiejeren.

Der siges op til den farste | en maned.
Udiejers opsigelse

Udlejeren kan efter § 61, bortset fra opsigelse efter § 14, kun opsige lejekontrakten, nr en af
lovens szerlige opsigelsesgrunde foreligger.

Udlejeren kan dog opsige lejeforhold om garager, stalde og lignende og de s3kaldte
etablissementslejeforhold uden szerlig grund.

Lovens opsigelsesgrunde er fglgende:

1. N&r udiejeren selv vil benytte det lejede. En opsigelse af denne grund skal veaere rimelig ud
fra en vurdering af begge parters forhold.
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2. Nar nedrivning eller ombygning af ejendommen medfarer, at det lejede ma fraflyttes.
Udlejeren skal samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje lokaler af samme art som de
opsagte, hvis der efter genopfgrelsen eller ombygningen sker udleje af tokaler.

3. Nar god skik og orden er tilsidesat fra lejerens side. Det er ligegyldigt, om den pagaeldende
adfzerd udeves af lejeren selv, dennes personale eller andre, som lejeren har givet adgang til
det lejede.

4, N&r vaegtige grunde i gvrigt gor det seerligt magtpdliggende for udlejeren at blive lpst fra
lejeforholdet.

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

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

Szerligt om erhvervsbeskyttede lejemal

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

Opsigelsesvarsler

Opsugelsesvarslet er efter § 64 3 méneder, dog 1 méned for garager, stalde og lignende og 1
&r for opsigelse med den begrundeise, at udlejeren selv vil benytte det lejede. Der kan aftales
lzengere varsler fra udlejerens side, men ikke kortere varsler.

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

Erstatning

Lejere i alle typer af lejeforhold - bortset fra garager, stalde og lignende og de s8kaldte
etablissementslejeforhold - har efter § 66 ret til erstatning for at f3 daekket det tab, som
lejeren lider som folge af opsigelsen. Undtaget er dog de tilfselde, hvor opsigelse sker pd
grund af lejerens mislighoidelse.

For ikke-erhvervsbeskyttede lejemal kan en lejer dog give afkald pd erstatning pa forskellig
m8de. F.eks. kan erstatningens stgrrelse aftales, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke
skal have erstatning.

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

Man skal dog vaere opmeerksom p8, at man kan aftale voldgiftsbehandling. Det vil sige, at en
tvist i stedet skat afgeres af en voidgiftsret.
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Man kan aftale, at alle tvister eller bestemte typer af tvister skal afggres ved voldgift.

Fordelen ved voldgiftsbehandling er, at tvisten normalt vil blive afgjort hurtigere. Til gengaid
er voldgift ofte dyrere, og en voldgiftsafgerelse kan ikke ankes. Det er vigtigt, at en aftale om
voldgiftsbehandling er klar, s der ikke opstr tvivl, om det virkelig er det, parterne ansker.

Urimelige aftaler § 7

Hvis f.eks. en forskel i styrkeforholdet mellem parterne har fert til en urimelig aftale, kan
boligretten/voldgifisretten tilsides®tte en sidan aftale helt eller delvis.
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ENERGIMARKNINGSRAPPORT

ENERGIKONSULENTENS BEDSTE ANBEFALINGER

I denne rapport gennemgas bade bygningens energimaerkning, status for bygningen og en raekke forslag til
forbedringer. Mine bedste anbefalinger tit at nedsaette energiforbruget i bygningen er vist her.

Med venlig hilsen
Soren Pedersen

EnergiFocus ApS

Strandvejen 41, Harby, 4300 Holbaek
energifocus.dk

shpl@energifocus.dk

tif. 21370313

Mulighederne for Bogholder Allé 40, 2720 Vanlgse

Varmt vand

VARMTVANDSR@R
Der er registreret ca. 4 meter varmtvands stigstrenge, som er fremfert uisoleret.

FORBEDRING
Uisolerede varmtvands stigstrenge isoleres med 20 mm rorskite.

Ventilation

VENTILATION
Der er registreret 1 stk. 2ldre udsugningsventilator pd tag, som er monteret med
remtrak og F-skovlhjul.

Det skannes, at denne ventilator betjener elevatorskakt.

FORBEDRING
Udsugningsventilator erstattes af en ny energibesparende ventilatorer med B-
skovihjul og el-sparermotorer.

Energimarkningsnummer 311001311

Investering

1.000 kr.

Investering

40.000 kr.

Arlig
besparelse

500 kr.
0,09 ton CO,

Arlig
besparelse

16,600 kr.
5,21 ton CO,
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Varmt vand

VARMTVANDSROR
Mandedaeksel pd varmtvandsbeholder er uisoteret.

FORBEDRING
Mandedaksel pd varmtvandsbeholder monteres med aftagelig isoleringskappe.

Energimarkningsnummer 311001311

ENERGIMEZRKNINGSRAPPORT

Artig

Investering besparelse
2.500 kr. 600 kr.
0,11 ton CO,
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ENERGIMZARKET

FORMALET MED ENERGIM/AERKNINGEN
Energimaerkning af bygninger har to formal:

1. Markningen synligger bygningens energiforbrug og er derfor en form for varedeklaration, nar
en bygning eller lejlighed szelges etler udlejes.
2. Mzrkningen giver et overblik over de energimaessige forbedringer, som er rentable at

gennemfare - hvad de gér ud pd, hvad de koster at gennemfere, hvor meget energi og C02 man
sparer, og hvor stor besparelse der kan opnas pa el- og varmeregninger.

Mzerkningen udfares af en energikonsulent, som maler bygningen op og undersgger kvaliteten af
isolering, vinduer og dare, varmeinstallation m.v. P det grundlag beregnes bygningens energiforbrug
under standardbetingelser for vejr, familiesterrelse, driftstider, forbrugsvaner m.v.

Det beregnede forbrug er en ret preecis indikator far bygningens energimaessige kvalitet - i modsaetning
til det faktiske forbrug, som naturligvis er staerkt afhaengigt bade af vejret og af de vaner, som
bygningens brugere har. Nogle sparer pd varmen, mens andre fyrer for 3bne vinduer eller har huset fuldt
af teenagere, som bruger store mangder varmt vand. Mearket fortzeller altsd om bygningens kvalitet -
ikke om maden den bruges pa, eller om vinteren var kold eller miid.

BYGNINGENS ENERGIM/ERKE Nuvaerende

Bygninger, der opfylder energirammeni

bygningsreglementet for 2010 [BR10), har

energimarke Al eller A2. Al repraesenterer A -
bygningsreglementets krav til m ﬂ E E E
lavenergibygninger i 2015. A2 repraesenterer

bygninger der opfylder bygningsreglements Nye bygninger

almindelige krav til energirammen,

P3 energimzaerkningsskalaen vises
bygningens energimzerke.

Beregnet varmeforbrug pr. ar:
409,30 MWh fjernvarme
450.907 kr.

57,71 ton CO, udledning

Epergimarkningsnummer 311009311
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BYGNINGEN

Her ses beskrivelsen af bygningen og energibesparelserne, som energikonsulenten har fundet. For de
bygningsdele, hvor der er fundet energibesparelser, er der en beskrivelse af hvordan bygningen er i dag,
og sa selve besparelsesforslaget. For hvert besparelsesforslag er anfart den rlige besparelse i kroner
og i CO2-udledningen, som forslaget vil medfare.

Hvis investeringen er rentabel, er investeringen ogsa anfert. Rentabilitet betyder, at energibesparelsen
kan tilbagebetale investeringen inden de komponenter, der indgar i besparelsen, skal udskiftes igen. Hvis
dette ikke er tilfaeldet, anses investeringen ikke at vaere rentabel, og investeringen er ikke anfert.

Man skal vare opmaerksom pd, at der er en raekke besparelsesforslag, der i falge bygningsreglementet
BR10, skal gennemfores i forbindelse med renovering eller udskiftninger af bygningsdele eller
bygningskomponenter.

Arlig
Investering besparelse

Tag og loft

FLADT TAG
Det flade tag [built-up tag] skennes, at vaere isoleret med ca. 200 mm i gennemshnit

(kilesk3ret traedefast isolering].

Arlig

Yderveegge Investering besparelse

MASSIVE YDERVAGGE
Ydervagge er udvendigt efterisoleret med 150 mm mineraluld, afsluttet med puds.

LETTE YDERV/AEGGE
Lette vazgpartier skgnnes, at vaere isoleret med ca. 70 mm.

KZLDER YDERVAGGE
Keelderydervazgge skennes, at vaere uisoleret massiv beton.

FORBEDRING VED RENOVERING
Montering af indvendig ventileret isaleringsvaeg p3 kaiderydervaeg mod jord til i alt
100 mm isotering.

6.500 kr.
1,29 ton CO,

Udferes med effektiv dampspaerre og afsluttes med godkendt beklzedning. Der
udfares nye lysninger og bundstykke ved vinduer, og tekniske installationer fsres med
ud i ny vaeg. Arbejdet udferes sammen med isolering af vaegge placeret over terraen,

Energimarkningsnummer 311001311
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ENERGIMAERKNINGSRAPPORT

Det skal i evrigt underseges om isoleringsarbejdet kan medfere dannelse af
skimmelsvampe bag isoleringen.

Alternativt efterisoleres kaetderydervaeg udvendigt i forbindelse med andre
anlaegsopgaver, eksempelvis i forbindelse med etablering eller udbedring af draen.

Vinduer, dore ovenlys mv.

VINDUER
Vinduer i kalder er generelt monteret med et-lagsglas.

FORBEDRING
Keeldervinduer udskiftes tit nye, monteret med 2-lags energiglas, gasfyldning og varm
kant.

VINDUER
Vinduer og dere er generelt monteret med 2 lags energiglas.

OVENLYS
Ovenlysvinduer er monteret med 2-lags acryl/termorude.

FORBEDRING VED RENOVERING
Ovenlysvinduerne udskiftes tit nye med 2-lags energiruder og varm kant.

Gulve

TERRANDEK
Terraendaek i opvarmet kaelder skannes, at vaere isoleret i henhold til
bygningsreglementets krav pa opfarelsestidspunktet.

Energimarkningsnummer 311001311

Investering

650.000 kr.

Investering

Arlig
besparelse

29.600 kr.
5,95 ton CO,

400 kr.
0,06 ton CQ,

Arlig
besparelse

61826811
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Ventilation

VENTILATION
Der er registreret 1 stk. 2ldre udsugningsventilator pa tag, som er monteret med
remtrask og F-skovlhjul.

Det skennes, at denne ventilator betjener elevatorskakt.

FORBEDRING
Udsugningsventilator erstattes af en ny energibesparende ventilatorer med B-
skovthjul og el-sparermotorer.

VENTILATION

Der er registreret flere ventilationsanlaeg, som er de enkelte lejere selv ejer og
driver. De registrerede anlaeg er af ldre dato og forsynet med varmegenvinding via
krydsveksler.

Ved beregning af energimaerket er det skannes, at ca. 3.000 m2 er mekanisk ventileret
samt, at anl=ggenes ugentlige driftstid er 45 timer.

@vrige omrader, bortset fra toiletter og elevatortarn, er naturligt ventileret.

Der er mekanisk udsugning fra toiletter og baderum, via 3 stk. Exhausto, DTH
tagventilatorer.

Energimaerkningsnummer 311001311

Investering

40.000 kr.

Arlig
besparelse

16.600 kr.
5,21 ton CO,
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VARMEANLZG

Arlig

Varmeanlaeg .
Investering besparelse

FJERNVARME
Bygningen opvarmes med fiernvarme.

Anlaegget er udfart med isoleret varmeveksler af typen Reci, drgang 1996.

VARMEPUMPER
Der er ingen varmepumpe i bygningen.

Konvertering af forsyningsformen fra fiernvarme til el via varmepumpe vil ikke vaere
rentabelt.

Artig

Varmefordeli
efordeling Investering besparelse

VARMEFORDELING
Den primzre opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i opvarmede rum.

Varmefordelingsrer er udfart som to-strengs anlzeg.

VARMERGR
Varmergr for veksler er isaleret med ca. 60 mm.

VARMEFORDELINGSPUMPER
P& varmefordelingsanlagget er monteret 1 stk. automatisk modulerende Magna
pumpe af fabrikat Grundfos.

AUTOMATIK
Der er monteret termostatiske reguleringsventiler pa alle radiatorer.

Til regulering af varmeanlag efter udetemperatur er monteret automatik af typen
ReciTherm 2000.

Cirkulationspumpen sommerafspaerres.

Energimaerkningsnummer 311001311
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VARMT VAND

Varmt vand

VARMTVANDSROR
Der er registreret ca. 4 meter varmtvands stigstrenge, som er fremfart uisoteret.

FORBEDRING
Uisclerede varmtvands stigstrenge isoleres med 20 mm rarskile.

VARMTVANDSROR
Mandedzeksel p3 varmtvandsbeholder er uisoleret.

FORBEDRING
Manded=ksel pd varmtvandsbeholder monteres med aftagelig isoleringskappe.

VARMTVANDSRO®R
Tilslutningsrer til varmtvandsbeholder er isoleret med ca. 20 mm.

FORBEDRING
Titslutningsrer tit varmtvandsbeholder efterisoleres, op tit 50 mm, med rerskile eller

lameimdtter.

VARMTVANDSRER
Varmtvandsrar i kalder er isoleret med 30-50 mm.

Varmtvands stigstrenge er isoleret med ca. 20 mm.

VARMTVANDSPUMPER
Til varmtvandscirkulation er monteret 1 stk. cirkulationspumpe af typen Grundfos,
Magna 25-100.

Energimaerkningsnummer 311001311

Investering

1.000 kr.

2.500 kr.

2.600 kr.

[\rlig
besparelse

500 kr.
0,09 ton CO,

600 kr.
0,11 ton CO,

300 kr.
0,05 ton CO,
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VARMTVANDSBEHOLDER
Varmt brugsvand produceres i 1 stk, 1.250 liters varmtvandsbehaolder af typen Reci,

Srgang 1996,

Beholderen er isoleret med 100 mm mineraluld.

FORBEDRING
Montering af solfanger til varmtvandsproduktion.

Det anbefales, at der monteres ca. 40 m? solvarmepaneler p3 tagflade med
orientering mod syd.

Solvarmebeholder supplerer eksisterende varmtvandsbeholder eller erstatter denne
og forsynes med varmespiral til opvarmning af brugsvand i kolde perioder.

Der monteres tilstutningsrar til solfanger, der forsynes med en A-maerket
cirkulationspumpe.

Forud for etablering af solvarmeanlzeg anbefales det, at ejendommens
varmtvandsbehov undersages narmere, med henblik pa, at fastst3 en passende
beholdervolumen. Behalderne skat kunne levere tilstraekkeligt med varmt brugsvand,
men det skal samtidig undgas, at brugsvandets ophotdstider i beholderne bliver for
lange. Det anbefales generelt, at indholdet i en varmtvandsbeholder skat udskiftes 2
gange i degnet. For solvarmebeholdere ma lidt [2ngere opholdstider dog accepteres
af hensyn til beholderens driftsforhold.

Der er ikke tilstrakkeligt meget velegnet tagareal tit ridighed tit, at der vit kunne

monteres solfanger, hvis forslag vedrerende montering af solceller til el-produktion
gennemferes i fuldt omfang.

Energimarkningsnummer 311001311

250.000 kr.

13.400 kr.
2,63 ton CO,
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EL

Arlig
Investering besparelse

El

BELYSNING
Belysningen i klderomrader er monteret med spareparer og T8-lysstofrar.

Belysningen betjenes manuelt.

FORBEDRING
Belysningsanlaeg i kaelder forsynes med automatisk lysstyring, eksempelvis via PIR-
sensorer eller akustiske sensorer.

65.000 kr. 9.800 kr.
3.29 ton CO,

BELYSNING

Belysningsanlaeggene i kontoriokaler, undervisningstokaler og opholdsrum er
monteret med lysstofror af varierende udformning, samt armaturer monteret med
sparepaerer eller kompaktlysrer.

Belysningen betjenes manuelt,

FORBEDRING

Belysningsanlaeg i kontortokaler, undervisningsiokaler og opholdsrum forsynes med
tilstedevaerelsesstyring, eksempelvis PIR- sensorer i kambination med manuel
betjening, 53 belysningen tendes manuett, men slukkes automatisk hvis der ikke
registreres aktivitet i rummet.

472.600 kr. 50.600 kr.
17.04 ton CO,

BELYSNING
Belysningsanlag pa toiletter er avervejende monteret med kompaktlysrar, som

betjenes manuelt.

FORBEDRING
Belysningsanizg p3 toiletter forsynes med automatisk lysstyring, eksempelvis via
PiR-sensorer eller akustiske sensorer.

20.000 kr. 1.400 kr.
0,47 ton CO,

BELYSNING
Belysningsanlaggene pa trapper er overvejende monteret med sparepzerer eller
kompaktlysrer.

Belysningen betjenes manuelt.

FORBEDRING VED RENOVERING
Belysningsanlaeg pa trapper forsynes med automatisk lysstyring, eksempelvis via
PiR-sensorer eller akustiske sensorer.

1.400 kr.
0.45 ton CO,

Energimaerkningsnummer 311001311
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BELYSNING
Belysningsanlaeg i gangarealer er overvejende monteret med
kompakttysrer/spareparer, som betjenes manuelt.

FORBEDRING VED RENOVERING
Belysningsanizeg i gangarealer forsynes med titstedevaerelsesstyring, eksempelvis
PIR- sensorer.

1.100 kr.
0,35ton CO,

SOLCELLER
Der er ingen solceller pé bygningen.

FORBEDRING

Montering af solceller p3 vandret tagflade. 1.140.000 112.000 kr.

kr. 35,18 ton CO,

Det anbefales, at der monteres krystallinske solceller af god kvalitet med et
panetareat pa ca. 380 m?.

Solceltepaneler orienteres mod syd med en hzeldning pa ca. 35 %.
Eventuelle tilskudsmuligheder er ikke medtaget i overslagsprisen,

Vilkar vedrgrende afregningsbetingelser for overskydende el-produktion anbefales
narmere underssgt, forud for dette forslags gennemfsrelse.

Det skal yderligere sikres, at tagkonstruktionen kan basre et solcetleaniazg.

ENERGIKONSULENTENS SUPPLERENDE KOMMENTARER
Baggrunden for energimaerket er en besigtigelse af ejendommen, ejeroplysninger, byggeskik p&
tidspunktet for ejendommens apfarelse og renovering samt bygningstegninger.

Det opvarmede areal udggres af det samlede erhvervsareal. Arealerne stammer fra BBR-meddelsen og
opmalinger pa bygningstegninger.

Der er ikke foretaget destruktive undersegelser af klimaskarmen.

I energimaerkningen foretages et skan ved utilgaengelige konstruktioner baseret p3 tidstypiske
byggeskikke og krav samt det aktuelle bygningsisolationsniveau i gvrigt. Samme sken ger sig geeldende
for varmeanleeg mv. Der tages i den forbindelse forbehold for afvigelser fra faktiske forhold, der kan have

betydning for energimarkningens besparelsesforslag.

| forbindelse med forslag til isolering af rerinstatlationer er det en generel forudsaetning for forslagets
gennemforelse, at rarene har minimum 10 3rs resterende levetid, alternativt sges isoleringen i
forbindelse med fremtidig rerudskiftning.

Rerenes restlevetid bar underspges forud for igangsaetning af isoleringsarbejder.

Der er anfart forbedringsforslag med forholdsvise korte tilbagebetalingstider, som det vil veere rentabelt

Energimarkningsnummer 311001311

6182-68-TT



ENERGIMARKNINGSRAPPORT

at gennemfare her og nu.

Der er yderligere anfert forslag, som ferst vil veere rentable pa lzngere sigt. Disse forslag vil dog alle
have en miljgmaessig og samfundsgavnlig effekt ved gennemfarelse.

Energimaerkningsnummer 311001311
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RENTABLE BESPARELSESFORSLAG

Herunder vises forslag til energibesparelser der skannes at vaere rentable at gennemfpre. At veere
rentabel betyder her, at besparelsen kan tilbagebetale investeringen inden de komponenter, der indgar i
besparelsesforslaget, skal udskiftes igen.

F.eks. hvis forslaget er udskiftning af en cirkulationspumpe, forventes pumpen at leve i 10 &r, og
besparelsesforslaget anses at vaere rentabel hvis besparelsen kan tilbagebetale investeringen over 10 ir.
Hvis besparelsesforslaget er efterisolering af en hulmur ved indblaesning af granulat, er levetiden 40 &r,
og besparelsesforslaget er rentabelt hvis investeringen kan tilbagebetales over 40 &r.

For hvert besparelsesforslag vises investeringen, besparelsen i energi og besparelsen i kr. ved
nedsattelsen af energiregningen.

Hvis besparelsesforslaget medfarer, at forbruget af en given energiform stiger, s8 vil stigningen vaere
anfgrt med et minus foran. Det vil f.eks. typisk tilfaeldet ved udskiftning et oliefyr med en varmepumpe,
hvor forbruget af olie erstattes med et elforbrug tit varmepumpen.

Priser er inkl. moms.

Arlig besparelse

Emne Forslag Investering i energienheder Arlig besparelse
Bygning
Vinduer Kzeldervinduer udskiftes 650.000 kr. 42,12 MWh 29.600 kr.
fiernvarme
23 kWh el
Ventilation Udsugningsventilator udskiftes 40.000 kr, 7.856 kWh el 16.600 kr.
Varmt og koldt vand
Varmtvandsrer Uisolerede varmtvands 1.000 kr. 0,67 MWh 500 kr.
stigstrenge isoleres fiernvarme
Varmtvandsrer Mandedaekset pd 2.500 kr. 0,75 MWh 400 kr.
varmtvandsheholder isoleres fiernvarme
Varmtvandsrar Titstutningsrer til 2.600 kr. 0,39 MWh 300 kr.
varmtvandsbeholder efterisoleres fijernvarme
Varmtvandsbeho Montering af solfanger til 250.000 kr. 19.67 MWh 13.400 kr.
tder varmtvandsproduktion fijernvarme
-214 kWh el

Energim=rkningsnummer 311001311
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EL

Belysning

Belysning

Belysning

Solceller

Etablering af automatisk
lysstyring i keetder

Etablering af automatisk
lysstyring i undervisnings- og
administrationslokaler

Etablering af automatisk
tysstyring p3 toitetter

Montering af solceller til el-
produktion

Energimarkningsnummer 311001311

65.000 kr.

472.600 kr.

20.000 kr.

1.140.000 kr.

ENERGIMARKNINGSRAPPORT

-2,75 MWh
fiernvarme

5.548 kWh el

~-14,65 MWh
fjernvarme

28.818 kWh el

-0,39 MWh
fijernvarme

789 kWh el

53.056 kWh el

9.800 kr.

50.600 kr.

1.400 kr.

112.000 kr.
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BESPARELSESFORSLAG VED RENOVERING ELLER

REPARATIONER

Her vises besparelsesforslag hvor energibesparelsen ikke kan tilbagebetale investeringen inden de
komponenter, der indgar i besparelsesforslaget, skal udskiftes igen. Det vil dog ofte vaere fordelagtigt at
overveje disse besparelsesforslag hvis bygningen skal renoveres eller hvis der er bygningskompanenter,

der alligevel skal udskiftes,

Investeringen til forstagene er ikke angivet, da investeringen vil afheenge af den konkrete renovering,

som skal ske i forbindelse med besparelsesforslaget.

Priser er inkl. moms

Emne Forslag
Bygning
Kalder Kelderydervaeg efterisoleres
ydervaegge
Ovenlys Udskiftning af ovenlysvindue tit
tolags energirude
El
Belysning Etablering af automatisk lysstyring
pa trapper
Betysning Etablering af automatisk lysstyring
i gangarealer

Energimaerkningsnummer 311001311

Z\rlig besparelse
i energienheder

9.16 MWh fiernvarme
5 kWh el

0,45 MWh fjernvarme

~0.37 MWh fjernvarme
761 kWh el

-0,29 MWh fiernvarme
587 kWh el

Z\rlig besparelse

6.500 kr.

400 kr.

1.400 kr.

1.100 kr.
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BAGGRUNDSINFORMATION

OPLYST FORBRUG INKL. AFGIFTER

Herunder vises det oplyste forbrug for afregningsperioderne.

Fjernvarme

Varmeudgifter ... e, 268.35% kr. i afregningsperioden

Fast afGift .cvvieceererercineieresine e cesersssssserere e sensassssassussanes 155.406 kr. pr. 8r

Varmeudgift i alt........ceeiimnnrecnrereeree e e 423.764 kr.

Varmeforbrug. ... iincscemesnnncissien e 405,83 MWh fjernvarme i afregningsperioden
Aflaast periode........coeviinnin 24-02-2012 tit 01-03-2013

OPLYST FORBRUG OMREGNET TIL NORMALARS FORBRUG
Her vises det oplyste forbrug omregnet til et normalt gennemsnitsar. Det er normalarets forbrug der kan
sammenlignes med det beregnede forbrug.

VarmeuUdgifter .....cuuvuecerisirererersesiosssisrsarernesessresssnsnsnensrss 253.241 kr. pr. &r

Fast afgift ......cveenecrrrereniorerennrsenmensrsrseseessesnereesvnenersans 155.405 kr. pr. ar
Varmeudgift i alt.......cceiocceneennrecee e cnensesenans 408.647 kr. pr. ar
Varmeforbrug. ... 382,97 MWh fjernvarme pr. ar
COZ UdLRdNING o..covtrevrreirvee s ranr e ereroe e s e cenesesaens 54,00 ton CO, pr. ar

KOMMENTARER TIL DET OPLYSTE 0G BEREGNEDE FORBRUG
Der er god overensstemmelse mellem det beregnede og det oplyste forbrug.

ANVENDTE PRISER INKL. AFGIFTER VED BEREGNING AF BESPARELSER

Ved beregning af energibesparelser anvendes nedenst3ende energipriser:

VaAIINIE ciiriecceinrieererieeerienianereeneseersersrsissssseresssesnessassssssnsnnars 700,34 kr. pr. MWh fjernvarme

164.258 kr. i fast afgift pr. &r for fjernvarme
| R U N OO N BT 2,11 kr. pr. kWh
A= 2T« U UUN USRI 39,03 kr. pr. m?

FORBEHOLD FOR PRISER PA INVESTERING | ENERGIBESPARELSER

Energimarkets besparelsesforslag er baseret pa energikonsulentens erfaring og vurdering. For
energispareforslagene ivaerksaettes, bgr der altid indhentes tilbud fra flere leveranderer. Desuden bar
det undersgges, om der kraeves en myndighedsgodkendelse.

Energimarkningsnummer 311001311
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ENERGIMARKNINGSRAPPORT

BAGGRUNDSINFORMATION

BYGNINGSBESKRIVELSE

Hovedbygning

ADFE@SSE ...t et Bogholder Allé 40
BBR Nttt sbesin st sttt ensas 101-57798-1
Bygningens anvendelse ........c...cccoeievieeiccnreceeeeee e, Kantor, handel, tager, herunder offentlig
OPFBrelSeS 8 ..ceeceeerectcecr et eeee e es s seenns 1971

Ar for vaesentlig renovering.........couveonvsrecenesecv e Ingen
Varmeforsyning.......ocvivecemreereesee e seresnereneeens Fjernvarme
Supplerende Varme... ... i sesesessssens Ingen

Boligareal i falge BBR ..ot 0 m?
Erhvervsareal i falge BBR ......c.ooueevveeececee e, 7110 m?
Boligareal 0pvarmet .........ccvevrevenreiecieccnenieiieserecesesens 0 m?
Erhvervsareal opvarmet .............cccoouveevveeeornecrannnen. 7110 m2
Opvarmet areal i alt .....ccvvvveereeeeeemeecs e e s, 7110 m?

Heraf tagetage opvarmel...........ccccocooevecevinncrensseereeen, 540 m?

Heraf keelderetage opvarmet ........ccoccivceccvinccrernenn, 1314 m?
Uopvarmet kaelderetage.....cueeecueeieciccesieeesesecesenns 0 m?
ENErgimaarke ..c.occivermrernineeeeriieeeesisetessre e ssessesneeeesnas c

HJALP TIL GENNEMFORELSE AF ENERGIBESPARELSER

Energikonsulenten kan fortaelle dig hvitke forudszetninger der er lagt til grund for de enkelte
besparelsesforslag. P4 www.byggeriogenergi.dk kan du og din hindvarker finde vejledninger til hvordan
man energiforbedrer de forskellige dele af din bygning. P& www.goenergi.dk finder du, under forbruger,
réd og vaerktgjer til energibesparelser i bygninger. Dit energiselskab kan i mange tilfaelde vaere
behjzlpelig med gennemforelse af energibesparelser.

FIRMA

Energimarkningsrapporten er udarbejdet af:

EnergiFocus ApS

Strandvejen 41, Herby, 4300 Holbaek
energifocus.dk

shp@energifocus.dk

tif. 21370313

Ved energikonsulent
Seren Pedersen

KLAGEMULIGHEDER

Du kan som ejer eller kaber af ejendommen klage over faglige og kvalitetsmaessige forhold vedrgrende
energimarkningen. Klagen skal i farste amgang rettes til det certificerede energimaarkningsfirma der
har udarbejdet maerkningen, senest 1 ar efter energimaarkningsrapportens data. Hvis bygningen efter
indberetningen af energimaerkningsrapporten har fiet ny ejer, skal klagen vaere modtaget i det
certificerede firma senest 1 3r efter den overtagelsesdag, som er aftalt mellem saelger og keber, dog
senest 6 3r efter energimaerkningsrapportens datering. Klagen skal indgives p3 et skema, som er
udarbejdet af Energistyrelsen. Dette skema finder du pd www.seeb.dk. Det certificerede

Energimarkningsnummer 311001311
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ENERGIMARKNINGSRAPPQORT

energimarkningsfirma behandler klagen og meddeler skriftligt sin afgarelse af klagen til dig som klager.
Det certificerede energimarkningsfirmas afgarelse af en klage kan herefter pdklages til Energistyrelsen.
Dette skal ske inden 4 uger efter modtagelsen af det certificerede energimaerkningsfirmas afgerelse af

sagen.

Klagen kan i alle tilfaelde indbringes af bygningens ejer, herunder i givet fald en ejerforening, en
andelsforening, anpartsforening eller et boligselskab, ejere af ejerlejligheder, andelshavere,
anpartshavere og aktionarer i et boligselskab, samt kebere eller erhververe af energimaerkede
bygninger eller lejligheder.

Reglerne fremgar af §§ 37 og 38 i bekendtgarelse nr. 673 af 25. juni 2012.

Energistyrelsen fgrer tilsyn med energimaerkningsordningen. Til brug for stikprgvekontrol af om
energimaerkningspligten er overhaldt, kan Energistyrelsen indhente oplysninger i elektronisk form fra
andre offentlige myndigheder om bygninger og ejerforhold mv. med henblik pa at kunne foretage
samkering af registre i kontrolgjemed.

Energistyrelsens adresse er:

Energistyrelsen
Amaliegade 44
1256 Kabenhavn K
E-mail: ensf@ens.dk

Energimarkningsnurnmer 311001311
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Energimaerke

for Bogholder Allé 40
2720 Vanlgse

A JA. ERFG

: 5o
Gyldig fra den 31. maj 2013 til den 31. maj 2023
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AD V O K A T E RN E Associerede advokater
Advokatfirmaet Ame Linde Olsen ApS
KRONPRINSESSEGADE 26 - Kronprinsessegade 26
1306 Kebenhavn K
Advokat Arne Linde Olsen (H)

Cvr 15262206 www.cphlaw.dk
TIf 333 80300 Fax 35264 737
Danske Bank - 3001 - 3015079118

LEJEKONTRAKT

Erhvervslejemal
(Ikke-erhvervsbeskyttede)

Lejemal nr. 02201504

Parterne

§1.
§2.
§3.
§4.
§5.
§6.
§7.
§ 8.
§9.

§ 10.
§ 11.

§12.
§13.
§ 14.
§ 15.
§ 16.
§17.
§ 18.

Det lejede

Anvendelse

Ikrafttraeden/overtagelse

Opsigelse/ophor

Fremleje og afstaelse

Arlig ydelse og depositum

Forbrugsregnskabet (varme og vand)

@vrige udgifter, udgiftsarter og elevatorer

Aftalt regulering af lejen

Regulering af leje til markedslejen
Vedligeholdelse, fornyelser og lejemalets stand ved overtagelse samt
evt. sarindretninger.

/Andring af lejevilkar - genforhandling - opsigelse
Husorden og brug af udenoms- og fallesarealer
Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

Moms

Omkostninger

Betingelser

Bilag
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: ADVOKATERNE

KRONPRINSESSEGADE 26

Side 2

Parterne

Denne lejekontrakt indgas mellem

Udlejer:

Navn: Ejendomsselskabet 2010 A/S

Adresse: c/o Advokatfirmaet Arne Linde Olsen ApS,
Kronprinsessegade 26, 1, 1306 Kebenhavn K
CVR nr.: 33 25 65 82

(herefter kaldet udlejer)
0g
Lejer:
Navn: Kebenhavns Ejendomme & Indkab
Okonomiforvaltningen, Kebenhavns Kommune
Adresse: Nyropsgade 7, 1602 Kebenhavn V
CVRuor.: 64942212

(herefter kaldet lejer)

§ 1. Det lejede

Det lejede omfatter falgende arealer:
Erhvervslejemal 4. sal 538 m2
Areal i alt 538 m2

som herefier er kaldet det lejede.

Lejer er videre tillagt eksklusiv brugsret til tagterrasse pa ca 60 m2 beliggende i tilknyt-
ning til lejemalet med udgang til denne fra lejemalet.

Lejemalene er beliggende Jydeholmen 15, 4. sal og der henvises til tegning over lejema-
let vedhaftet som bilag 1:

6TB2/68-TT



. ADVOKATERNE

KRONPRINSESSEGADE 26

Side 3

I bruttoarealet kan indga eventuelle flugtveje/flugtkorridorer/nedudgange og andele i
eventuelle fllesarealer, uanset de hertil knyttede begraznsninger.

Det lejede er beliggende p& matr.nr. 13 az Vanlese, Kebenhavn, hvis grund og bygnin-
ger herefter er kaldet ejendommen.

Lejemalets postadresse er:  Jydeholmen 15. 4. sal. 2720 Vanlgse.
Der indgér ikke parkeringsrettigheder i lejeaftalen.

Lejemalets udformning og omfang pé ikrafitreedelsestidspunktet fremgar af vedlagte
tegning bilag 1.

Arealet er opmalt og beregnet i overensstemmelse med arealbekendtgerelse nr. 311. Det
samlede bruttoetageareal udger 538 m? heraf 0 m? kalderareal.

Ejendommens samlede bruttoetageareal udger iht. BBR 7.108 m2 og heraf omfatter det
lejede 538 m2. I bruttoarealet kan indga eventuelle flugtveje, flugtkorridorer, nedud-
gange m.v.

Hvis det senere dokumenteres, at det faktiske areal afvigere med mere end +/- 2% (dog
minimum 10m?) skal bruttoarealet korrigeres til det faktiske fulde areal, dog alene med
virkning for den fremtidige lejeberegning og fordeling af, drifi- og forbrugsomkostnin-
ger — se punkt 7.4.

§ 2. Anvendelse

2.1. Det lejede skal anvendes til kommunale formal, herunder administrative formal
og hertil tilknyttede funktioner og ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke
anvendes til andet formal.

Udlejer indestéar for, at det lejede pa ikrafitreedelsestidspunktet lovligt, kan an-
vendes til det aftalte formal, herunder at formélet ikke strider mod lokalplan,
miljekrav eller anden offentlig planlegning.

Lejer har ansvaret for, at den aftalte anvendelse ikke omfattes af serlige
offentlige forskrifter og har pligt til at indhente og opretholde alle tilladelser,
der krazves med hensyn til det lejedes indretning og drift, herunder forskrifter
vedrerende milje- og brandforhold. Udlejer skal uden ugrundet ophold
underrettes om myndighedskrav og modtage kopi af de fornedne tilladelser.

6182/68-T1
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KRONPRINSESSEGADE 26

Side 4

2.2. Lejers anvendelse ma ikke medfore unedig lugt-, stej- eller lysgener eller pa

2.3.

2.4.

2.5.

anden made vzre til gene for evrige lejere i ejendommen eller andre, ud over
hvad der normalt folger af den pagzldende anvendelse. Lejer skal sikre, at den-
nes personale og andre, der far adgang til det lejede omgas dette forsvarligt.

Andringer i det lejede mé kun foretages med udlejers skriftlige godkendelse.
Lejer har efter udlejers rimeligt begrundede anvisninger herudover ret til at fo-
retage installationer og ombygninger, nér &ndringerne sker for at opfylde krav
fra en offentlig myndighed vedrerende kontraktmassig anvendelse af det le-
jede.

Udlejer er dog forpligtet til at give samtykke til alle mindre betydende
bygningsforandringer og til alle bygningsforandringer, der efter en objektiv
vurdering ikke forringer ejendommens handels- og/eller udlejningsvardi. I
forbindelse med at udlejer giver samtykke til @ndringen, skal udlejer tillige tage
stilling til krav om retablering. I modsat fald kan retablering ved fraflytning ikke
gores geldende.

Skal der i forbindelse med myndighedsgodkendelse af lokalerne ske
rumendringer eller andre forandringer skal lejer fremsende tegning og
beskrivelse af @ndringer til udlejer for godkendelse inden disse pabegyndes
udfert.

Lejer er erstatningsansvarlig efter dansk rets almindelige regler for skade, som
patores det lejede eller ejendommen i gvrigt som folge af lejers anvendelse,
installationer, &ndringer/ombygninger og/eller skilte m.v.

Skiltning, flagning og anden form for reklame pé og ved ejendommen samt op-
stning af markiser, solafskeermning og lignende mé kun foretages efter udle-
jers forud indhentede skriftlige anvisning og godkendelse og skal i evrigt ske i
overensstemmelse med de servitutter og til enhver tid gzldende myndigheds-
krav, der er gldende for ejendommen.

I forbindelse med lejekontraktens indgéelse er det aftalt, at lejer ma skilte pa
opsatte pyloner pa ejendommen.

Alle omkostninger i forbindelse med ovennavnte tiltag betales af lejer, der er
pligtig til selv at indhente alle myndighedsgodkendelser samt serge for, at
eventuelle betingelser for godkendelsen til stadighed opfyldes.

Ved fraflytning skal lejer for egen regning fjerne ethvert spor af genstande
anbragt pé ejendommen i henhold til ovennzvnte, med mindre udlejer skriftligt
frafalder kravet herom.
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KRONPRINSESSEGADE 26

Side 5

Lejer skal respektere de servitutter og eventuelle andre ejendomsbyrder, der ved
lejekontraktens indgéelse er tinglyst pa ejendommen.

Udlejer indestér for, at det lejede pa 4. sal pa ikrafitredelsestidspunktet er
lovligt og kan anvendes til kontor.

Udlejer heefter sdledes for, at det lejede opfylder alle geldende myndighedskrav
til brug for kontor.

Risikoen for myndighedskrav vedrerende anvendelsen af det lejede, efter
ikrafttreedelsestidspunktet pahviler lejer.

Efter ikrafitredelsestidspunktet har lejer ansvaret for, at lejers brug ikke strider
mod szrlige offentlige forskrifter og har pligt til at indhente og opretholde alle
tilladelser, der kreeves med hensyn til det lejedes indretning og drift, herunder
forskirfter vedrerende milje- og brandforhold. Udlejer skal uden ugrundet
oplhold underrettes om myndighedskrav og modtage kopi af de fornedne
tilladelser.

Udlejer berer hverken ansvar eller risiko for lejers kontrete anvendelse af det
lejede, heruder for om antallet af personer i det lejede medfarer sxrlige
miljekrav eller krav til brandsikkerhed m.v.

Lejer har ret til at foretage sedvanlige installationer i det lejede, medmindre
udlejer kan godtgere at ejendommens el- eller aflgbskapacitet ikke er
tilstrekkelig til installationen. Lejer skal med rimeligt varsel give meddelselse
til udlejer, inden lejer foretager den sadvanlige installation.

Alle omkostninger i forbindelse med de i foregdende afsnit nzvnnte tiltag
betales af lejer, der er pligtig til selv at indhendte alle myndighedsgodkendelser
samt serge for, at eventuelle betigelser for godkendelsen til stadighed opfyldes.

§ 3. Ikrafttraeden /overtagelse

3.1.

3.2.

Det lejede overtages af lejer sa snart lejemalet er frigjort fra tidligere lejer og
senest den 1. januar 2020, dette tidspunkt er herefter kaldet ikrafttraedelsestids-
punktet.

Udlejer tilsikrer, at lejer og lejers radgiver snarest muligt og senest 15. septem-
ber 2019 far adgang til det lejede for at foretage besigtigelse og byggeteknisk
gennemgang til brug i byggesagen.
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Side 6
3.3. Eventuelle mindre vasentlige mangler ved det lejede, der ikke hindrer lejers

34.

3.5.

3.6.

brug heraf, udskyder ikke ikrafttrzdelsestidspunktet og berettiger ikke lejer til
afslag i lejen. ‘

Bortset fra skjulte fejl og mangler ved det lejede og under iagttagelse af bestem-
melserne og rapporter jfr. § 11, kan lejer ikke paberdbe sig mangler, der ikke
skriftligt er gjort geeldende over for udlejer senest otte uger efter ikrafttraedel-
sestidspunktet.

Lejer overtager det lejede pa ikrafttreedelsestidspunktet som der er og forefindes
og indrettet som kontor. Lejemaélets stand, herunder de tekniske anlags stand
ved overtagelsen billeddokumenteres. Udlejer tilsikrer at alle de elektriske in-
stallationer i det lejede er lovlige pa ikrafitradelsestidspunktet.

Efter overtagelsen istandsetter og indretter lejer det lejede i overensstemmelse
med lejers indretningsprojektet. P4 tidspunktet for indgaelse af lejekontrakten
er indretningsprojektet endnu ikke defineret. Efter underskrift pa lejekontrakten
sorger lejer for, at indretningsprojektet defineres og prissettes. Inden lejer pa-
begynder indretningsprojektet, godkender udlejer projektet. Udlejer accepterer,
at lejer undervejs i byggeperioden tilpasser byggeprojektet pa sedvanlig vis i
samrad med lejers radgiver.

§ 4. Opsigelse/opher

4.1.

4.2.

Lejeforholdet kan savel af lejer som af udlejer opsiges med et skriftligt varsel
pé 6 maneder til udgangen af en méned. Dog kan opsigelse fra udlejers side
tidligst afgives 10 ar efter det tidspunkt hvor lejemalet bliver lejebzrende og fra
lejers side tidligst 2 &r efter det tidspunkt hvor lejemalet bliver lejebeerende jf.
lejekontraktens § 6.5.

Ved opsigelse fra udlejers side har lejer ret til erstatning eller anden godtgerelse
som folge af opsigelsen i overensstemmelse med erhvervslejelovens bestem-
melser herom. Erstatningen er maksimeret til 3 maneders leje. Dog finder Er-
hvervslejelovens § 62 ikke anvendelse.

§ 5. Fremleje og afstielse

5.1

3.2.

Lejer har ret til at fremleje, dog er dette betinget af en godkendelse fra udlejer.

Lejer har ikke afstaelses- og genindtraedelsesret.
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Side 7

5.3. Det bemerkes, at lejers udlejning til andre kommunale institutioner og forvalt-

ninger ikke er fremleje, og lejer er derfor fuldt ud berettiget hertil dog med ori-
entering af udlejer.

§ 6. Arlig ydelse og depositum

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Lejen udger — excl moms

o ialyar
4.5al - kontor 538 m2 a kr 825,00 kr.; 443.850,00 kr.

I lejen indgér skatter og afgifter pr. 1. januar 2020. Ved fremtidige &ndringer i
skatter og afgifter vil denne dato blive taget som udgangspunkt.

Lejer stiller ikke depositum idet lejer er offentlig myndighed.

Lejen betales i avrigt kvartalsvis forud hver den 1. januar, 1. april, 1. juli og 1.
oktober kvartal.

Lejen er i det forste ar:

dakprivaral " Vle 123.168,14  kr 30.792,04 | kr 153.960,18 |

Udover lejen betaler lejer en andel af udgifterne i henhold til forbrugsregnska-
bet jf. § 7. Lejer betaler forst forbrugsudgifter i henhold til forbrugsregnskabet
fra det tidspunkt hvor lejer kan tage det lejede i brug.

Parterne er enige om, at lejer forste gang betaler leje fra det tidspunkt hvor le-

jemalet pa 3. sal kan tages i brug, jf. lejekontrakten pa Jydeholmen 15, 3. sal

punkt 6.5 - det vil sige senest 1. maj 2020.

Safremt lejer opnar byggetilladelse, men ikke kan igangsette byggearbejdet og
dette skyldes at lejemalet endnu ikke er frigjort af tidligere lejer, udskydes tids-
punktet hvor lejemalet bliver lejebzrende tilsvarende.

Udover lejen betaler lejer udgifierne i henhold til forbrugsbudgettet. Der henvi-
ses til bilag 5 hvor disse ydelser er specificeret.
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6.8. Med mindre andet er anfort i kontrakten er alle krav som udspringer af denne

6.9.

lejekontrakt eller erhvervslejen pligtig pengeydelse. I tilfelde af manglende ret-
tidig betaling, er udlejer berettiget til refusion a dokumenterede merudgifter
(rentetab, gebyrer) som folge af den forsinkede betaling.

Lejeopkraevning sker fra udlejers side ved brug af betalingsservice og lejer er
pligtig at tilslutte sig denne betalingsordning — herunder at betale gebyr pa kr.
15,00 der opkraeves med huslejen.

§ 7. Forbrugsregnskabet (varme og vand)

7.1.

7.2,

7.3.

Udlejer sorger for levering af varme og varmt vand. Lejer m4 ikke etablere an-
den varmeforsyning uden udlejers skriftlige samtykke.

Forbrugsregnskabet udarbejdes samlet for lokaler i ejendommen eller for
enheder, som har fzlles varmeforsyning med denne. Udlejer kan indskranke
eller udvide de enheder, som har flles varmeforsyning med ejendommen, samt
@ndre i fordelingen blandt de enheder, som deltager i den femlles
varmeforsyning, lejers andel opgeres med ugangspunkt i fordelingsneglen
oplyst i punkt 7.4.

I forbrugsregnskabet indgér folgende udgifter — alle oplyst excl moms:

Ansléet belab

7.2.1. Varmeudgift. 319.762,40
7.2.2. Vandudgift 42.236,90
7.2.3. Elforbrug 25.257,16
7.2.4. Rep. varmeanleg 9.179,75
7.2.5. Udarbejdelse varmeregnskab 7.500,00
7.2.6. Henleggelser 150.000,00
7.2.7 Varmemester 51.246,00
7.2.8 Energiordning 10.000,00
I alt 615.182,21

Specifikationen omfatter ikke udgiftsarter, der ikke er kendt ved denne aftales
indgaéelse, hvilke udgifter udlejer derfor tillige kan lade indga i forbrugsregn-
skabet, idet omfang der er tale om ejedomsrelaterede udgifter, som berettiget
kan opkrzves over forbrugsregnskabet. Sadanne udgiftsposter tillegges i sa
fald moms.

Endelig opgerelse over forbrugsudgifterne foretages en gang arligt, for tiden for
perioden 1. marts til udgangen af februar. Udlejer kan med 6 ugers skriftligt
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7.4.

7.5.

7.6.

Side 9

varsel inden udleb af den pagzldende regnskabsperioden omlagge forbrugs-
regnskabsperioden. Omlaegningsperioden kan omfatte mere eller mindre end 12
maneder,

Forbrugsudgifterne fordeles mellem lejerne indbyrdes pa grundlag af m2. Leje-
mal i kzlder indgér dog i fordelingen alene med 75% af m2 for lejemalene.

Fordelingsfaktoren for hele ejendommen er ud fra denne beregning 6.679 m2
og nzrverende lejemal indgar med 538 m2 — saledes at udgiftsfordelingen an-
drager 538/6.679.

Til deekning af forbrugsudgifterne fastsztter udlejer a/conto belgb, som forfal-
der til betaling samtidig med lejen, jf. § 6.2. Tillegsbetaling vedrerende for-
brugsregnskabet forfalder til betaling efter pakrav fra udlejer.

A/c-bidraget for fastsettes til kr. 12.205,64 pr. kvartal + moms.
Safremt der efter udarbejdelse af varmeregnskab fremkommer ejendomsrelate-

rede ekstraudgifter, som ikke var kendte/abenbare ved udsendelsen af varme-
regnskabet, overfores udgiften til naste ars regnskab.

§ 8. Ovrige udgifter og udgiftsarter og elevator

3.1.

Udover lejen, jf. § 6, og de i § 7 nzvnte udgifter skal lejeren, i det omfang det
er muligt, betale felgende udgifter direkte til leveranderen:

8.1.1. Elforbrug i det lejede, beregnet ud fra individuelle forbrugsmalere i
ejendommen.

8.1.2. Bortskaffelse af virksomhedsaffald. Placeringen af affaldscontainere
skal ske efter udlejers anvisning.

8.1.3.  Hvis udlejer trods det direkte kundeforhold mellem lejer og leveranda-
ren hefter over for leveranderen for nogen af de navnte leverancer,
kan udlejer kraeve udgiften betalt af lejer.

8.1.4. Hvis udlejer grundet skeerpede myndigheds krav bliver palignet ekstra-
udgifter i forbindelse med vare-/personelevator, er denne berettiget til
at forheje huslejen forholdsmaessig med lejemalets andel heraf,

8.1.5.  Hvis udlejer grundet lejers brug af det lejede bliver palagt ekstraudgif-
ter/ forhajelser af bygnings- eller brandforsikring er denne berettiget til
af forheje huslejen med dette belgb.
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§ 9. Aftalt regulering af lejen

9.1. Hvert r pr. den 1. januar, farste gang pr 1. januar 2021 reguleres lejen uden
seerskilt varsel med den procentvise ndring i nettoprisindekset fra oktober ma-
ned det foregdende ér til oktober méned forud for reguleringstidspunktet. Den
arlige lejestigning kan dog mindst udgere 1,5% og hajest 3 % af den umiddel-
bart for reguleringen gzldende leje.

De érlige lejereguleringer kan beregnes efter folgende formel, ved anvendelse
af minimums reglen pa 1,5 % stigningen:

Afialt basisleje kr. 443.850,00
Husleje regulering 1,5 % kr. 6.657,75
Fremtidig husleje efter 1. &r kr. 450.507,75

Anvendes indeksreguleringen, ser formelen siledes ud:

Geldende leje x nyt indeks = Arsleje (ny)
Gl. indeks

Hvis Danmarks Statistik opherer med at beregne nettoprisindekset, skal reguleringen
fremover ske pa grundlag af et andet indeks, der afspejler prisudviklingen. Dette gelder
ogsd for alle andre ydelser, der ifolge denne kontrakt pristalsreguleres.

§ 10. Regulering af leje til markedslejen

10.1. Hver part kan forlange lejen reguleret til markedslejen i overensstemmelse med
reglerne i § 13 i erhvervslejeloven. Ved fastleggelse af markedslejen skal der
tages hensyn til, at lejer har finansieret nyindretningen af lejemalet.

10.2. Dog er det mellem parterne aftalt, at lejen aldrig kan nedszttes til et belgb under

den aftalte begyndelsesleje med tilleeg af tillagte reguleringer gennem arene for
skatte- og afgiftsstigninger.

§ 11. Vedligeholdelse, fornyelser og stand ved overtagelse samt evt. s@rindretning.
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11.1. I forbindelse med lejeaftalen udarbejdes indflytningsrapport og lejemalet foto-

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6

11.7.

registreres.

Lejemélet overtages som det er og forefindes og i den stand der dokumenteres
jf. punkt 11.1 .

I forbindelse med lejers indretning udferdiger lejer et tilleeg til indflytningsrap-
porten, der beskriver lejemélets endrede indretning med tegning og som kon-
kret skal godkendes af udlejer jf. § 17.

Lejer foretager selv ombygning / omdisponering af rum og ventilation i det om-
fang det er nedvendigt for lejers anvendelse af lokalerne. Udlejer bliver orien-
teret om og skal godkende lejers planlagte ombygningsprojektet, jf. § 17.

Af inventar tilhorer folgende udlejer:

Intet.

Det bemarkes specielt, at der i lejemalet er etableret kabelfaring til edb-net.
Dette er indrettet af tidligere lejere og kan benyttes af lejer, i den udlejer dog

ikke haefter for dette anlegs funktion eller pd nogen méde hafter for dette an-
lzgs vedligeholdelse.

. Den udvendige bygningsvedligeholdelse pahviler udlejer. Herunder er udlejer

forpligtet til at vedligeholde og hvis nedvendigt forny faldstammer, skjulte ror
og lignende.

Al indvendig vedligeholdelse af det lejede - d.v.s. alt indenfor lejemalets fysiske
rammer - pahviler lejer, i det omfang dette er nedvendigt, for at det lejede kan
holdes i den stand hvori det lejede blev overtaget pa ikrafttrdelsestidspunktet
minus slid og xlde

Lejer er herunder forpligtet til at foretage maling, hvidtning og tapetsering og
vedligeholde gulvbelaegninger, vand- og gashaner, elafbrydere, we-kummer,
cisterner, vaskekummer, badekar, hirde hvidevarer og eventuelle andre
installationer af enhver art. Lejer er desuden forpligtet til at vedligeholde lase,
nogler og ruder. Lejer har risikoen for evt. skader pa ruder og opfordres til evt.
at tegne forsikring for glasskade. Opregningen af fornevnte dele, lejer skal
vedligeholde, er ikke udtemmende men blot eksempler.

Ovennzvnte forpligtelser omfatter sével installationer og bestanddele der
tilferes lejemalet af lejer eller som lejer fortsat vaelger at benytte uden yderligere
istandsettelse / ombygning.
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11.8. Udlejer er berettiget, men ikke forpligtet, til at foretage en arlig gennemgang af
det lejede og ejendommen i gvrigt med henblik pa vurdering af vedligeholdel-
sesstand m.v.

11.9. Udlejer er berettiget til at ivaerksztte arbejder savel i det lejede som udenfor det
lejede i overensstemmelse med reglerne i erhvervslejelovens kap. 5.

IL.10.  Lejer er berettiget til at foretage @ndring af ruminddeling for egen regning
dog under skriftlig accept og godkendelse fra udlejer. Alle omkostninger herved
atholdes af lejer. Lejer sender skitse for ombygningen, baseret pa bilag 4, som
er godkendt af udlejer.

§ 12. Andring af lejevilkir - genforhandling — opsigelse

12.1. Udlejer er ikke berettiget til i overensstemmelse med reglerne i erhvervslejelo-
vens § 14 at kreve vilkarene for lejeaftalen endret.

§ 13. Husorden og brug af udenoms- og fzllesarealer

13.1. Det pahviler lejer at iagttage, at der er god orden i det lejede, og at dette forvaltes
pa en sddan méde, at udlejers og de evrige lejeres interesser ikke krankes, hvor-
ved szrligt fremhaves

at lejer skal omgds forsvarligt med det lejede og dettes tilbehor samt
ejendommen i gvrigt,

at der ikke m& parkeres cykler udenfor de dertil indrettede og anviste stativer,
Jf. lejers ombygningsprojekt. Biler tilherende lejer og hans personale og
besegende mi kun parkeres pa ejendommen efter udlejers anvisninger. Det
bemzrkes, at p-rettigheder pa ejendommen medfare betaling for disse.
Rygning pa ejendommen skal foregd i girden ved varerelevatoren.

13.2. Udlejer kan til enhver tid udferdige en husorden samt ordensregler, som lejer
er pligtig at overholde.

§ 14. Fraflytning og tilbagelevering af det lejede
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14.1. Senest k1. 12.00 pa ophersdagen, hvilket tidspunkt herefter er kaldet opherstids-

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

14.6.

14.7.

14.8.

14.9.

punktet - og uanset om dette er en helligdag eller dagen for en helligdag - skal
lejer tilbagelevere det lejede med hvad dertil herer i ryddet og rengjort og i vel-
vedligeholdt stand, minus slid og lde.

Inden opherstidspunktet har lejer - med mindre andet aftales med udlejer jfr. §
11 - ret og pligt til at fjerne alt losere og inventar samt tekniske installationer
bekostet og indsat i det lejede af lejer mod at bringe det lejede tilbage til den
vedligeholdelsesmassige stand pr. ikrafitreedelsestidspunktet minus slid og
&lde.

Med mindre udlejer skriftligt har taget forbehold for retablering, har lejer ikke
pligt til at retablere disse &ndringer inden opherstidspunktet.

Det er mellem parterne aftalt, at udlejer ikke kan kraeve retablering for lejers
byggeprojekt.

Senest pa opharstidspunktet gennemfores efter indkaldelse fra en af parterne en
fzlles besigtigelse af det lejede (flyttesyn) for fastsettelse af de mangler, som
skal afhjelpes. Ved flyttesynet skal det lejede vere ryddet og rengjort. Ved af-
slutningen af flyttesynet afleverer lejer samtlige negler til det lejede, og udlejer
udarbejder derefter en fraflytningsrapport. Efter flyttesynet er lejer afskiret fra
at foretage egen afhjzlpning af mangler i det lejede.

Bortset fra skjulte fejl og mangler ved det lejede, som udlejer kan godtgere kan
tilskrives lejers brug af lejemalet, men som ikke er konstateret ved flyttesynet,
kan udlejer ikke gore krav i medfor af § 14.1 - 14.5 gldende, hvis der er for-
lebet mere end 4 uger fra flyttesynet.

De ved flyttesynet konstaterede mangler udbedres af udlejer for lejers regning.
Er udbedringen ikke tilendebragt pa opherstidspunktet, kan udlejer kreve beta-
ling for ydelser i henhold til §§ 6 og 7.for den periode, der medgér til istandsaet-
telsen og indtil lejemalet er gjort i kontraktmeessig stand.

Begge parter har ret til at krzve et forfraflytningssyn, der senest skal aftales en
méned for fraflytningstidspunktet. Ved forfraflytningssynet konstateres lejers
eventuelle mangler og eventuelle pligt til reetablering. Begge parter har krav pa,
at forpligtelsen herefter kapitaliseres til et kontantbeleb som lejer betaler til ud-
lejer til endelig afgerelse. Udlejer indhenter tilbud pa de eventuelle arbejder og
lejer har ret til at indhente kontroltilbud.

Niér lejemalet af en af parterne er opsagt, har udlejer ret til i indtil 6 méneder,
forend lejemalet slutter, at anbringe plakater eller skilte med teksten “Til Leje”
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Side 14

i lejemdlets vinduer/facade. Udlejer eller udlejers representant, herunder en af
udlejer antaget ejendomsmegler, har endvidere ret til i samme periode under
behorig hensyntagen til lejers virksomhed at forevise lejemalet for interesserede
potentielle nye lejere. Udlejer/ejendomsmagleren er forpligtet til forudgiende
at orientere lejer om sadanne forevisninger.

§ 15. Moms

15.1.

15.2.

Udlejer er frivilligt momsregistreret bade for udlejning af lejemalet og for leve-
ringen af varme, varmt vand og evrige driftsomkostninger.

Alle betalinger i h t nervaerende lejeaftale bliver tillagt moms, p.t. 25%, i over-
ensstemmelse med de til enhver tid gzldende regler herfor.

§ 16. Omkostninger

16.1.

16.2.

16.3.

Hver part afholder egne omkostninger i forbindelse med oprettelsen af nervee-
rende lejekontrakt, herunder honorar til egne radgivere, advokat m.v.

Lejer er berettiget til for egen regning at lade denne lejekontrakt tinglyse pa
ejendommen med respekt af allerede tinglyste rettigheder. Kontrakten skal vi-
dere respektere enhver ny prioritering af ejendommen.

Nir lejeforholdet opherer, er lejer forpligtiget til at aflyse den tinglyste kontrakt.
Er dette ikke sket inden 14 dage efter lejeforholdets opher, kan udlejer foretage
aflysning for lejers regning, idet lejers skriftlige opsigelse eller fogedens note-
ring p4 fundamentet ved en udsettelsesforretning kan danne grundlag for aflys-
ningen.

§ 17. Betingelser

17.1.

Nervaerende lejekontrakt er fra begge parters side betinget af at udlejer med
nuvarende lejer indgér aftale om fraflytning — jfr. pkt. 3.1. En sédan aftale skal
dog veere indgéet senest 15. september 2019 og er dette ikke tilfzldet er begge
parter berettiget til at annullere kontrakten siledes at ingen af sagens parter har
krav imod hinanden, med mindre andet aftales.

17.2. Lejekontrakten er fra lejers side betinget af samtidig indgéelse af lejeaftale vedr.

3. salen og benytter udlejer sig af retten til at annullere nervarende kontrakt jfr.
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17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

17.7.

Side 15

17.1 s& er lejer tilsvarende berettiget til at annullere kontrakten vedr. 3. sal -
uden at sagens parter herefier har krav imod hinanden.

Lejekontrakten er fra lejers side betinget af godkendelse i Kebenhavns Kom-
munes Borgerreprasentation senest den 21. november 2019.

Lejekontrakten er fra lejers side betinget af at lejer senest den 1. marts 2020
opnér byggetilladelse til gennemforelsen af lejers indretningsprojekt.

Lejekontrakten er fra lejers side betinget af, at udlejer godkender lejers ombyg-
ningsprojekt senest den 1. november 2019. N&r ombygningsprojektet er ferdig-
gjort udfzerdiger parterne et tilleg til denne lejekontrakt, med lejemalets stand
og indretning.

Hvis en af flere af betingelserne ikke opfyldes — og med mindre andet skriftligt
aftales mellem parterne, kan lejer valge at lade lejeaftalen bortfalde uden, at
parterne derved kan gere krav gzldende mod hinanden, dog bortset fra elfor-
brug under byggesagen.

Udlejer er bekendt med, at lejer er en offentlig forvaltningsenhed og at der der-
for bl.a. vil kunne indremmes aktindsigt i denne kontrakt eller dele af denne
efter offentlighedens regler.

§ 18. Bilag

18.1.

18.2.

Lejer bekraefter at have gennemlast samtlige bilag til denne kontrakt, herunder
vedlagte checkliste fra By- og Boligministeriet, bilag 3.

Til denne kontrakt herer folgende bilag:

Bilag 1. Tegning

Bilag 2. Forbrugsudgifter — varmeregnskab med forbrugsudgifier

Bilag 3. By- og Boligministeriets checkliste

Bilag 4. Energimarke

Lejeren erklerer ved sin underskrift tillige at have faet udleveret bilag som
navnt ovenfor forinden lejekontraktens underskrivelse, at have gennemlest og
overvejet ngje, samt at vare blevet opfordret til forinden aftalens indgaelse at

sege radgivning hos advokat eller anden lejeretlig sagkyndig, sifremt lejeren
ikke selv besidder sddan sagkundskab.
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ADV O K A T ERN E Associerede advokater E/ A 276 2 .
Advokatfirmaet Ame Linde Olsen ApS
KRONPRINSESSEGADE 26 !- Kronprinsessegade 26
1306 Kebenhavn K
Advokat Ame Linde Olsen (H)

Cvr 15262206 www.cphlaw.dk
TIf 333 80 300 Fax 35264 737
Danske Bank — 3001 - 3015079118

Jydeholmen 15, 4 sal, 2720 Vanlgse

Dato: 15. marts 2019 Sekreter: td
J.or. 022015

Vedr.: Ejendommen Bogholder Alle 40/Jydeholmen 15 — 4 salen
Varmeregnskab 1. marts 2018 — 28. februar 2019

Hermed afl@gges varmeregnskabet for ejendommen Bogholder Alle 40/Jydeholmen 15.
Arsregningen for fiernvarmen er modtaget den 12. marts 2019.

Samletfor- Udg.ikr.pr. Lejemalets Lejemalets for-
Udg. ejd. samlet delingstal fordelingstal  fordelingstal brug i kr.

Varmeudgift 319.762,40 6.661,00 48,01 534,00 25.634,76
Vandudgift 42.236,90 6.661,00 6,34 534,00 3.386,05
Elforbrug 25.257,16 6.661,00 3,79 534,00 2.024,82
Rep. varmeanlzeg 9.179,76 6.661,00 1,38 534,00 735,92
Udarbejdelse varmeregn-

skab 7.500,00 6.661,00 1,13 534,00 601,26
Henlaaggelser 150.000,00 6.661,00 22,52 534,00 12.025,22
Varmemester 51.246,09 6.661,00 7,69 534,00 4.108,30
Korrektion tidl.ar 21.626,00 6.661,00 3,25 534,00 1.733,72
Energiordning - 6.661,00 - 534,00 -

626.808,30

Samlet andel i udgiftsperioden for lejemalet 50.250,06
Deres a/c betaling i perioden (51.109,92)
Efterbetaling/tilbagebetaling (859,86)
Moms heraf B (214,97)
Efterbetaling/tilbagebetaling inkl. moms (1.074,83)

Belobet reguleres sammen med leje for april 2019.
Evt. indsigelser mod varmeregnskabet skal ske senest 6 uger efter modtagelsen af regn-
skabet til mit kontor og indsigelsen skal vere skriftlig og begrundet.

Med venlig hilsen
Arne Linde Olsen
v/Trine Ulrich Diamant, td@cphlaw.dk
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Tjekliste - Erhvervslejeloven

Denne vejledning er tankt som en hjzelp tit lejere og udiejere, der skal indgd en lejekontrakt
om erhvervslokaler. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at vejledningen ikke kan “std
alene”, men skal lzeses sammen med lovteksten.

Vejledningen er blevet til efter hgring af Ejendomsforeningen Danmark, Jydske
Grundejerforeninger, Lejernes Landsorganisation, Erhvervslejernes Landsorganisation, Dansk
Hande! & Service og De Samvirkende Kebmaand.

Erhvervslejeloven er en lov, der bygger p& en hgj grad af aftalefrihed. Aftalefriheden betyder,
at udlejer og lejer - udover lejens stgrrelse og regulering - skal tage stilling til en raskke
spargsmal, f.eks. om lejeforholdets varighed, fordelingen af vedligeholdelses‘Pligten, iejers
afst3elsesret, erstatning osv. Lejens stgrrelse ber afspejle, hvilke evrige vilk8r, man har
forhandlet sig frem til.

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

Nedenfor er navnt de omrader, som man skal veere saeriigt opmaerksom pd ved indgdelse af
en erhvervslejekontrakt. Desuden beskrives opsigelsesreglerne i korte trask.

Indgaelse af Iejeaftale
Parterne ber indgd en skriftlig lejekontrakt, selv om dette ikke er et krav ifgige loven.

Der gaelder ikke szerlige regler for udformningen af lejekontrakten. Der er hel-ler ikke krav om
anvendelse af specielle blanketter el.lign.

By- og Boligministeriet kan ikke anbefale, at parterne anvender den standardblanket, der
betegnes typeformular H, 1. udgave, af 2. januar 1996, pa lejekontrakter, der indg3s i
henhold til den nye fov, og har derfor ophavet denne ved en bekendtggrelse, der traader i
kraft samtidig med erhvervsiejeloven.

Lejekontrakter, der indgas den 1. januar 2000 eller senere, er fritaget for stempelpligt.

Det er kun npdvendigt at tinglyse en lejekontrakt, hvis der er aftalt rettigheder for Iejeren,
som ikke folger af loven. Lejekontrakten far ved tinglysningen den prioritetsstilling, som falger
af aftalen eller tinglysningslovgivningen.

Udagifter ud over lejen (herunder forbrugsafgifter) § 5

Bestermnmelsen stiller nogle krav til udlejeren om, hvilke aplysninger, udlejeren skal give i
lejekontrakten.

Udlejeren skal blandt andet ifelge § 5, stk. 2 oplyse om, hvilke typer udgifter der skal betales
til udiejeren ud over lejen. Udlejeren skal ogsa ansla sterrelsen af den enkelte udgift.

Denne oplysningspligt geelder ifplge § 5, stk. 3 ogsa for udgifter, der indgdr i
forbrugsregnskabet, bortset fra udgifter til braendsel.

Virkningen af, at udlejeren ikke har oplyst dette i lejekontrakten, er, at udlejeren ikke kan
opkraave udgiften hos lejeren, bortset fra i sdanne tilfzelde, hvor lejeren ikke er blevet stillet
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darligere ved den manglende oplysning, f.eks. fordi iejeren pa anden made har fiet at vide, at
lejeren skal betale udgiften.

Fndringer af lejen til markedsleje § 13

Bestemrrlelsen handler om udlejers og lejers ret til at forlange lejen forhpjet elier sat ned

hvert 4. 3r, s§ lejen kommer til at svare til dét, der ma betragtes som markedslejen for de
lejede lokaler.

Bestemmelsen geelder, medmindre det er aftalt, at den ikke skal gzelde. Parterne kan hver for
sig eller gensidigt give afkald p8 at anvende § 13. Det kan ogs3 aftales, at kun dele af § 13
skal geelde, f.eks. ved at man aftaler et andet regule-ringsforlgb end de 4-3rige perioder,

Parterne skal altsa tage stilling til, om lejen skal reguleres efter § 13 og/eller pd anden made.
Hvis § 13 fraviges helt eller delvis, bar dette fremga af aftalen for at undga tvivl.

Efter § 13 skal der gives 3 méneders varsel, far lejen kan forhgjes eller nedsattes. § 13, stk.
8 indeholder nogle betingelser, som varslingen skal opfylde for at vaere gyldig.

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

N3r man forhandler en erhvervslejekontrakt, skal man tage stilling til, om ud-lejeren skal have
ret til at anvende § 14.

Bestemmelsen indeholder | modsaetning til § 13 kun en ret for udiejer.

Bestemmelsen giver udlejeren ret til at kraeve Iejevilk3rene =ndret hvert 8. §r. Udlejerens
krav kan g3 ud pa @&ndring af lejens starrelse, men ogsa alle mulige andre andringer af
lejeforholdet.

§ 14 giver ogsd udlejeren ret til at opsige lejeren til udgangen af det 8. &r, hvis lejeren og
udiejeren ikke efter en forhandiing kan blive enige om de vilkdr, som skal geelde fremover.

Bestemmelsen kan ikke aftales i de s§kaldte erhvervsbeskyttede lejeforhold, dvs. lejeforhold,
hvor lejeren driver en erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af
vaesentlig betydning og veerdi for virksomheden. Dette vil typisk veere butikker og
restauranter, men ikke altid! Det afgerende er, om lejeforholdet er erhvervsbeskyttet pa det
tidspunkt, hvor § 14 aftales.

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

Ifgige bestemmelsen har lejeren ret til at f8 erstattet det tab, lejeren lider som foige af
opsigelsen, men lejeren kan give afkald pd denne ret pd forskellig m&de. For eksempel kan
erstatningens stprrelse aftales pd forhand, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke skal
have erstatning.

Man skal vaere opmarksom p3, at en aftale om § 14 vil p8virke vaerdien af en eventuel
afst3elsesret, fordi man ikke kender de fremtidige vilkar for lejefor-holdet.

Udlejeren kan som nasvnt kun bruge § 14, hvis det er aftalt mellem udlejer og lejer, at
udlejeren skat have denne mulighed. Det kraeves derfor | bestemmel-sen, at der skal indgds
en skriftlig aftale om anvendelse af § 14. For at aftalen er gyldig, skal det oplyses, at
udlejeren har ret til at opsige lejeren efter be-stemmelsen. Det skal ogsa std i aftalen, om
lejeren har krav pa erstatning for opsigelsen.
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Hvis lejeren efterfelgende mener, at § 14-aftalen er ugyldig, f.eks. fordi det ikke stir i aftalen,
at udlejeren har ret til at opsige iejeren, kan lejeren anlaagge sag om aftalens ugyldighed.

En sag om sddanne formelle mangler skal vaere anlagt senest 1 ar efter aftalens indgéelse.

Lejeren kan ogs3 anlaegge sag om aftalens ugyldlghed hws Jejeren mener, at lejemalet var
erhvervsbeskyttet, da § 14-aftalen blev indgdet. For en sddan sag gaelder 1-3rsfristen ikke.

Bestemmelsen indeholder i pvrigt en ra2kke varslingsregler og fristregler. Man kan ikke aftale
frister, der stiller lejeren darllgere end disse regler.

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

Vedligeholdelse i lejeperioden § 16

Ifalge bestemmelsen har udlejeren pligten til al vedligeholdelse af ejendommen og de lejede
lokaler,

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

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

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

Hvis udlejeren efter § 36 giver lejeren samtykke til at foretage en aendring, sd er
udgangpunktet, at Iejeren ikke skal fijerne 2endringen igen ved fraflytning (retablering).
Udlejeren kan dog kraave retablering (§ 75, stk. 2).

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

Ifpige § 37 har lejeren ret til at foretage saedvanlige installationer i sit lejemal. Dette geelder
dog ikke, hvis udlejeren kan pavise, at ejendommens el- og aflpbskapacitet ikke er
tilstraekkelig. Lejeren skal give besked til udiejeren i rimelig tid, inden installationen foretages.
Denne ret kan ikke fraviges i lejekontrakten.

Ifolge § 39 har lejeren ogsa ret til at opseette skilte, udhzngsskabe og automa-ter m.v. i
sadvanligt omfang.

I begge disse tilfeelde er udgangspunktet, at lejeren ikke har pligt tif at fjerne installationen
eller skiltet ved fraflytningen. Hvis lejeren gerne vil fjerne sendringen, gzelder det ogs3 her, at
lejeren skal aflevere de lejede lokaler til udlejeren i samme stand som ved overtagelsen (§ 75,
stk. 1).

Det fremgdr af § 38, at lejeren ifelge stk. 1 har ret til at foretage ombygninger, der er
szedvanlige for lejerens virksomhed, og kan gennemfare disse efter at have givet udlejeren
meddelelse om ombygningen.
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Udlejeren kan dog modseette sig ombygningen, hvis den vil vaere til ulempe for ejendommen
eller de andre lejere.

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

Ifalge stk. 2 har lejeren ogs3 ret til at foretage s8danne installationer og om-bygninger, som
er ngdvendige for at opfylde krav fra en offentlig myndighed. Denne ret kan ikke fraviges i
lejekontrakten.

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

Lejeren skal vaere opmaerksom p8, at, hvis ikke andet er aftalt, har lejeren ifglge § 38 pligt til
at fjerne ombygningen eller installationen ved lejeforholdets ophgr. Nar lejeren forlader
lejemalet, skal de lejede lokaler altsd se ud som dengang, lejeperioden begyndte,

Der er som nzevnt bdde i § 37, § 38 og § 39 tale om en ret for lejeren, men i forbindelse med
en opsigelse kan lejeren kun f3 erstatning for de andringer, som er gennemfgrt med
udlejerans samtykke.

Istandsattelse ved fraflytning §§ 74

Hvis ikke andet er aftalt, skal lejeren aflevere det Iejede | samme vedligeholdel-sesstand som
ved overtagelsen. Det vil sige, at lejeren skal betale for istand-sattelse af de dele af
lejemalet, som lejeren har vedligeholdelsespligten til ifzlge lejekontrakten.

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

Afstielsesret § 55

Man skal ved indg3else af lejekontrakten veere opmaerksom pd, at det skal aftales, om lejeren
skal have afst3elsesret.

Skriveﬂr man ikke noget om det | kontrakten, har lejeren ifalge bestemmelsen afst3elsesret til

lejemalet. Det vil sige, at lejeren har ret til at lade en anden lejer inden for samme branche
fortszette lejeforholdet pa uforandrede vilkar.

Udlejeren kan dog modszette sig, at lejeren afst3r lejemdlet til en anden lejer, der f.eks. har
en darlig gkonomi eller ikke har kendskab til den branche, som drives i de lejede lokaler.

N2r lejeren har afst3elsesret "inden for samme branche", bar parterne afklare i kontrakten,
hvad der skal forstas ved "samme branche”, f.eks. om der kun kan afst3s til en lejer, der vii
anvende de lejede lokaler til ngjagtig det samme formal, som den hidtidige lejer.

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

Hvis ikke andet er aftalt, giver en afst3elsesret lejeren ret til at afstd til et aktie- eller
anpartsselskab under visse betingeiser.

Udlejenr og lejer bgr i deres aftale tage stilling til, om lejer skal have en sadan ret til at afst3
lejemalet til et aktie- eller anpartsselskab og i givet fald under hvilke betingelser, dette kan
ske. Da udlejeren i sddanne tilfaeide ikke lzengere har en aftale med en lejer, der haefter



personligt for sine forpligtelser ifplge lejekontrakten, er det af betydning at tage stilling til i
hvilket omfang lejeren skal stille sikkerhed for opfyldelse af udiejerens krav mod selskabet.
Det er endvidere vigtigt at tage stilling til, hvad der skal geelde ved overdrageise af
aktier/anparter.

Branchebeskyttelse

Loven indeholder ikke nogen beskyttelse mod, at udiejeren udiejer andre loka-ler i
ejendommen til en tilsvarende virksomhed som lejerens eller selv driver en konkurrerende
virksomhed i samme branche. Det er derfor op til parterne at aftale det, hvis de gnsker, at der
skal gaelde en s3dan beskyttelse for lejeren.

Opsigelse og erstatning kapitel 11

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

LeJeren er som hovedregel beskyttet mod opsigelse. Undtagelsen er de opsigel- sesgrunde,
som star i § 61 og den szerlige bestemmelse i § 14 om udlejerens ret til at kraeve lejevilkirene
andret.

Udlejer og Ie]er kan aftale, at lejeforholdet skal vare uopsigeligt i en penode, hvorefter det
fortseetter pd lovens almindelige opsigelsesvilkar, jf. nedenfor. Man kan ogsa aftale, at
lejeforholdet skal vaere tidsbestemt.

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

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

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

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

Der siges op til den ferste i en maned.
Udlejers opsigelse

Udlejeren kan efter § 61, bortset fra opsigelse efter § 14, kun opsige lejekontrakten, nar en af
lovens saerlige opsigelsesgrunde foreligger.

Udlejeren kan dog opsige Iejeforhold om garager, staide og lignende ag de sakaldte
etablissementslejeforhold uden saerlig grund.

Lovens opsigelsesgrunde er folgende:

1. N3r udlejeren selv vil benytte det lejede. En opsigelse af denne grund skal veere rimelig ud
fra en vurdering af begge parters forhold.
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2. N3r nedrivning eller ombygning af ejendommen medfgrer, at det lejede m3 fraflyttes.
Udlejeren skal samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje lokaler af samme art som de
opsagte, hvis der efter genopfgrelsen eller ombygningen sker udleje af lokaler.

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

4. N&r vagtige grunde i ovrigt ger det sarligt magtpaliggende for udlejeren at biive lost fra
lejeforhaoldet.

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

Er lejekontrakten tidsbestemt, kan udlejeren efter § 63 kun opsige, hvis det er aftalt med
lejeren, at opsigelse kan ske i lejeperioden. Opsigelse kraaver dog altid, at lovens aimindelige
opsigelsesbetingelser, herunder kravet om en opsi-gelsesgrund, er opfyidt (eller at det er
aftalt, at § 14 skal galde).

Szerligt om erhvervsbeskyttede lejemal

En erhvervsbeskyttet lejer kan, ndr der ses bort fra tilsidesettelse af god skik og orden, kun
opsiges, hvis opsigelsen er rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold. Endvidere
geelder, at en erhvervsbeskyttet lejer ikke kan opsiges med den begrundelse, at udiejeren selv
vil benytte det lejede, hvis dette sker med henblik pd at drive erhverv | samme branche som
lejerens.

Opsigelsesvarsler

Opsigelsesvarslet er efter § 64 3 maneder, dog 1 m3ned for garager, stalde og lignende og 1
ar for opsigelse med den begrundelse, at udlejeren selv vil benytte det lejede. Der kan aftales
lzengere varsler fra udlejerens side, men ikke kortere varsler.

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

Erstatning

Lejere i alle typer af lejeforhold - bortset fra garager, stalde og lignende og de sikaldte
etablissementslejeforhoid - har efter § 66 ret til erstatning for at & daekket det tab, som
lejeren lider som fgige af opsigelsen. Undtaget er dog de tilfselde, hvor opsigelse sker pa
grund af lejerens misligholdelse.

For ikke-erhvervsbeskyttede lejemal kan en lejer dog give afkald p8 erstatning p3 forskellig
made. F.eks. kan erstatningens sterrelse aftales, ligesom det kan aftales, at lejeren slet ikke
skal have erstatning.

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

Man skal dog veere opmaerksom pé, at man kan aftale voldgiftsbehandling. Det vil sige, at en
tvist i stedet skal afgeres af en voldgiftsret.
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Man kan aftale, at alle tvister eller bestemte typer af tvister skal afgeres ved voldgift.

Fordelen ved voldgiftsbehandling er, at tvisten normalt vil blive afgjort hurtigere. Til gengzld
er voldgift ofte dyrere, og en voldgiftsafgerelse kan ikke ankes. Det er vigtigt, at en aftale om
voldgiftsbehandling er klar, s& der ikke opstar tvivl, om det virkelig er det, parterne snsker.

Urimelige aftaler § 7

Hvis f.eks. en forskel i styrkeforholdet mellem parterne har fort til en urimelig aftale, kan
boligretten/voldgiftsretten tilsides®tte en sadan aftale helt eller delvis.
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ENERGIMAERKNINGSRAPPORT

ENERGIKONSULENTENS BEDSTE ANBEFALINGER

| denne rapport gennemgads bade bygningens energimaerkning, status for bygningen og en rakke forsiag til
forbedringer. Mine bedste anbefalinger til at nedsaette energiforbruget i bygningen er vist her.

Med venlig hilsen
Sgren Pedersen

EnergiFocus ApS

Strandvejen 41, Herby, 4300 Holbaek
energifocus.dk

shp(denergifocus.dk

tlf. 21370313

Mulighederne for Bogholder Allé 40, 2720 Vanlgse

Varmt vand . Artig
Investering besparelse

VARMTVANDSRER

Der er registreret ca. 4 meter varmtvands stigstrenge, som er fremfart uisoleret.

FORBEDRING

Uisolerede varmtvands stigstrenge isoleres med 20 mm rarskile. 1.000 kr. 500 kr.

0,09 ton CO;,

Ventilation ‘ Artig
Investering besparelse

VENTILATION

Der er registreret 1 stk. =ldre udsugningsventilator pa tag, som er monteret med

remtrazk og F-skovlhjul.

Det skennes, at denne ventilator betjener elevatorskakt.

FORBEDRING

Udsugningsventilator erstattes af en ny energibesparende ventilatorer med B- 40.000 kr. 16.600 kr.

skovihjut og el-sparermatorer. 5.21ton CO,

Energimaerkningsnummer 311001311
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Varmt vand

VARMTVANDSR®R
Mandedzeksel p& varmtvandsbeholder er uisoleret.

FORBEDRING
Mandedasksel pd varmtvandsbehotder monteres med aftagelig isoleringskappe.

Energimaerkningsnummer 311001311

ENERGIMARKNINGSRAPPORT

Arlig

Investering besparelse
2.500 kr. 600 kr.
0,11 ton CO;
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ENERGIMAERKNINGSRAPPORT

ENERGIMARKET

FORMALET MED ENERGIMARKNINGEN

Energimarkning af bygninger har to format:

1. Maerkningen synligger bygningens energifarbrug og er derfor en form for varedeklaration, nar
en bygning eller lejlighed szelges eller udlejes.
2. Mzerkningen giver et overblik over de energimaessige forbedringer, som er rentable at

gennemfare - hvad de gar ud p3, hvad de koster at gennemfare, hvor meget energi og C02 man
sparer, og hvor stor besparelse der kan opnas pa el- og varmeregninger.

Maerkningen udfgres af en energikonsulent, som maler bygningen op og undersager kvaliteten af
isolering, vinduer og dere, varmeinstallation m.v. P4 det grundlag beregnes bygningens energiforbrug
under standardbetingelser for vejr, familiesterrelse, driftstider, forbrugsvaner m.v.

Det beregnede forbrug er en ret praecis indikator for bygningens energimaessige kvalitet - i modseetning
til det faktiske forbrug, som naturligvis er staerkt afhaengigt bade af vejret og af de vaner, som
bygningens brugere har. Nogle sparer pd varmen, mens andre fyrer for 3bne vinduer eller har huset fuldt
af teenagere, som bruger store maengder varmt vand. Market fortaller altsd om bygningens kvalitet -
ikke om maden den bruges p3, eller om vinteren var kold eller mild,

BYGNINGENS ENERGIMARKE Nuvaerende

Bygninger, der opfylder energirammen i

bygningsreglementet for 2010 [BR10], har _

energimaerke Al eller A2. Al reprazsenterer A ;
bygningsreglementets krav til m 3 E E E
lavenergibygninger i 2015. A2 repraesenterer .

bygninger der opfylder bygningsreglements Nye bygninger

almindelige krav til energirammen.

P& energimaerkningsskalaen vises
bygningens energimaerke.

Beregnet varmeforbrug pr. ar:
409,30 MWh fjernvarme
450,907 kr.

57,71 ton CO; udledning

Energimaerkningsnummer 311001311

6182/68-11



ENERGIMARKNINGSRAPPORT

BYGNINGEN

Her ses beskriveisen af bygningen og energibesparelserne, som energikonsulenten har fundet. For de
bygningsdele, hvor der er fundet energibesparelser, er der en beskrivelse af hvordan bygningen er i dag,
og s3 selve besparelsesforslaget. For hvert besparelsesforslag er anfart den 3rlige besparelse i kroner
og i C02-udledningen, som forslaget vil medfpre.

Hvis investeringen er rentabel, er investeringen ogsa anfert. Rentabilitet betyder, at energibesparelsen
kan tilbagebetale investeringen inden de komponenter, der indgar i besparelsen, skal udskiftes igen. Hvis
dette ikke er tilfaeldet, anses investeringen ikke at vaere rentabel, og investeringen er ikke anfort.

Man skal vaere opmaerksom pa, at der er en raekke besparelsesforslag, der i falge bygningsregtementet
BR10, skal gennemferes i forbindelse med renovering eller udskiftninger af bygningsdele eller
bygningskomponenter.,

Arlig
Investering besparelse

Tag og loft

FLADT TAG
Det flade tag [built-up tag] skennes, at vaere isoleret med ca. 200 mm i gennemsnit
(kileskaret trazdefast isolering).

i\rlig

e
Ydervaegg fnvestering besparelse

MASSIVE YDERVAGGE
Ydervaagge er udvendigt efterisoleret med 150 mm mineraluld, afstuttet med puds.

LETTE YDERVAGGE
Lette vaegpartier skennes, at vaere isoleret med ca. 70 mm.

K/ALDER YDERVAGGE
Kzlderydervagge skennes, at vaere uisoleret massiv beton.

FORBEDRING VED RENOVERING
Montering af indvendig ventileret isoleringsvaeg pd kaelderydervaeg mod jord til i alt
100 mm isolering.

6.500 kr.
1,29 ton CO,

Udferes med effektiv dampspzerre og afsluttes med godkendt bekl=dning. Der
udfsres nye lysninger og bundstykke ved vinduer, og tekniske installationer fares med
ud i ny vaeg. Arbejdet udferes sammen med isclering af va2qge placeret over terran.
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Det skal i ovrigt undersages om isoleringsarbejdet kan medfere dannetse af
skimmelsvampe bag isoleringen.

Alternativt efterisoleres kaelderydervaeg udvendigt i forbindelse med andre
anlagsopgaver, eksempelvis i forbindelse med etablering eltler udbedring af draen.

Vinduer, dore ovenlys mv.

VINDUER
Vinduer i kaelder er generelt monteret med et-lagsglas.

FORBEDRING
Kaeldervinduer udskiftes til nye, monteret med 2-lags energiglas, gasfyldning og varm
kant.

VINDUER
Vinduer og dore er generelt monteret med 2 lags energiglas.

OVENLYS
Ovenlysvinduer er monteret med 2-lags acryl/termorude.

FORBEDRING VED RENOVERING
Ovenlysvinduerne udskiftes til nye med 2-lags energiruder og varm kant.

Gulve

TERRANDLEK
Terrandak i opvarmet kaelder skpnnes, at vaere isoleret i henhotd til
bygningsreglementets krav pi opferelsestidspunktet.

Energimaerkningsnummer 311001311

Investering

450.000 kr.

Investering

Arlig
besparelse

29.600 kr.
5,95 ton CO,

400 kr.
0,06 ton CO,

Arlig
besparelse
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Ventitation . Ariig
Investering besparelse

VENTILATION

Der er registreret 1 stk. zeldre udsugningsventilator pé tag, som er monteret med

remtrak og F-skovlhjul.

Det skannes, at denne ventilator betjener elevatorskakt.

FORBEDRING

Udsugningsventilator erstattes af en ny energibesparende ventilatorer med B- 40.000 kr. '6-6000'“'-

5,21 ton CO,

skovthjul og el-sparermotorer.

VENTILATION

Der er registreret flere ventilationsanlag, som er de enkelte lejere selv ejer og
driver. De registrerede anlzeg er af eldre dato og forsynet med varmegenvinding via
krydsveksler.

Ved beregning af energimazrket er det skannes, at ca. 3.000 m? er mekanisk ventileret
samt, at anlzeggenes ugentlige driftstid er 45 timer.

@vrige omrader, bortset fra toiletter og elevatortarn, er naturligt ventileret.

Der er mekanisk udsugning fra toiletter og baderum, via 3 stk. Exhausto, DTH
tagventilatorer.

Energimarkningsnummer 311001311
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VARMEANLZAG

Varmeanlaeg .
Investering

FJERNVARME
Bygningen opvarmes med fjernvarme.

Anlzgget er udfert med isoleret varmeveksler af typen Reci, argang 1996.

VARMEPUMPER
Der er ingen varmepumpe i bygningen.

Konvertering af forsyningsformen fra fjernvarme til et via varmepumpe vil ikke vare
rentabelt.

Varmefordeling Investering

VARMEFORDELING
Den primzaere opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i opvarmede rum.

Varmefordelingsrer er udfert som to-strengs anlzg.

VARMER®@R
Varmeraer for veksler er isoleret med ca. 60 mm,

VARMEFORDELINGSPUMPER
Pa varmefordelingsanlagget er monteret 1 stk. automatisk modulerende Magna
pumpe af fabrikat Grundfos.

AUTOMATIK
Der er monteret termostatiske reguleringsventiler p3 alle radiatorer.

Til regulering af varmeanlaeg efter udetemperatur er monteret automatik af typen
ReciTherm 2000.

Cirkulationspumpen sommerafspaerres.

Energimarkningsnummer 311001311
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VARMT VAND

Varmt vand

VARMTVANDSR@R
Der er registreret ca. 4 meter varmivands stigstrenge, som er fremfert uisoleret.

FORBEDRING
Uisolerede varmtvands stigstrenge isoleres med 20 mm rerskile.

VARMTVANDSROR
Mandedzksel pd varmtvandsbeholder er uisoleret.

FORBEDRING
Mandedaksel pd varmtvandsbeholder monteres med aftagelig isoteringskappe.

VARMTVANDSR@R
Tilslutningsrer til varmtvandsbeholder er isoleret med ca. 20 mm.

FORBEDRING
Tilslutningsrer til varmtvandsbeholder efterisoleres, op til 50 mm, med rerskile eller
tamelmtter.

VARMTVANDSRGR
Varmtvandsrer i kaelder er isoleret med 30-50 mm.

Varmtvands stigstrenge er isoleret med ca. 20 mm.

VARMTVANDSPUMPER
Til varmtvandscirkulation er monteret 1 stk. cirkulationspumpe af typen Grundfos,
Magna 25-100.

Energimaerkningsnummer 311001311

Investering

1.000 kr.

2.500 kr.

2.600 kr.

.&rlig
besparelse

500 kr.
0,09 ton CO,

600 kr.
0.1 ton CO,

300 kr.
0,05 ton CO,
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VARMTVANDSBEHOLDER
Varmt brugsvand produceres i  stk. 1.250 liters varmtvandsbeholder af typen Reci,
argang 1996,

Beholderen er isoleret med 100 mm mineraluld.

FORBEDRING
Montering af solfanger til varmtvandsproduktion.

Det anbefales, at der monteres ca. 40 m? solvarmepaneler p3 tagflade med
orientering mod syd.

Solvarmebeholder supplerer eksisterende varmtvandsbeholder eller erstatter denne
og forsynes med varmespiral til opvarmning af brugsvand i kolde perioder.

Der monteres tilstutningsrar til solfanger, der forsynes med en A-maerket
cirkulationspumpe.

Forud for etablering af solvarmeantzaeg anbefales det, at ejendommens
varmtvandsbehov underssges n=ermere, med henblik p3, at fastsld en passende
beholdervolumen. Beholderne skal kunne levere tilstraekkeligt med varmt brugsvand,
men det skal samtidig undgds, at brugsvandets opholdstider i beholderne bliver for
lange. Det anbefales generelt, at indholdet i en varmtvandsbeholder skal udskiftes 2
gange i degnet. For solvarmebeholdere m3 lidt lengere opholdstider dog accepteres
af hensyn til beholderens driftsforhold.

Der er ikke titstraskkeligt meget velegnet tagareal tit ridighed til, at der vil kunne

monteres solfanger, hvis forslag vedrerende montering af solceller til el-produktion
gennemfsres i fuldt omfang.

Energimaerkningsnummer 311001311
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13.400 kr.
2,63 ton CO;
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EL

El

BELYSNING
Belysningen i kaelderomrader er monteret med sparepaerer og T8-lysstofror.

Belysningen betjenes manuelt.

FORBEDRING
Belysningsanlag i kaslder forsynes med automatisk lysstyring, eksempelvis via PIR-
sensorer eller akustiske sensorer.

BELYSNING

Belysningsaniaqggene i kontorlokaler, undervisningstekaler og opholdsrum er
monteret med lysstofrer af varierende udformning, samt armaturer monteret med
sparepaerer etler kompaktlysrer.

Belysningen betjenes manuelt.

FORBEDRING

Belysningsantag i kontoriokaler, undervisningslokaler og spholdsrum forsynes med
tilstedevaerelsesstyring, eksempelvis PIR- sensorer i kombination med manuel
betjening, 53 belysningen tendes manuelt, men slukkes automatisk hvis der ikke
registreres aktivitet i rummet.

BELYSNING
Belysningsanlaeg pa toiletter er overvejende monteret med kompaktlysrer, som
betjenes manuelt.

FORBEDRING
Belysningsanlaeg pd toiletter forsynes med automatisk lysstyring, eksempelvis via
PiR-sensorer elter akustiske sensorer.

BELYSNING
Belysningsanlaggene pa trapper er overvejende monteret med sparepaerer eller
kompaktlysrer.

Belysningen betjenes manuelt.

FORBEDRING VED RENOVERING
Belysningsanlag pa trapper forsynes med automatisk lysstyring, eksempelvis via
PiR-sensorer eller akustiske sensorer,

Energimaerkningsnummer 311001311

Investering

65.000 kr.

472.600 kr.

20.000 kr.

[\rlig
besparelse

9.800 kr.
3,29 ton CO,

50.400 kr.
17,04 ton CO,

1.400 kr.,
0,47 ton CO,

1.400 kr.
0,45 ton CQ,
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BELYSNING
Belysningsanlaeg i gangarealer er overvejende monteret med
kompaktlysrar/sparepzerer, som betjenes manuelt.

FORBEDRING VED RENOVERING
Belysningsanlaeg i gangarealer forsynes med tilstedevaerelsesstyring, eksempelvis
PIR- sensorer.

1.100 kr.
0,35 ton CO,

SOLCELLER
Der er ingen solcelter pa bygningen.

FORBEDRING

Montering af solceller p& vandret tagflade. 1.140.000 112.000 kr.

kr. 35,18 ton CO,

Det anbefales, at der monteres krystallinske solceller af god kvalitet med et
panelareal p ca. 380 m2,

Solcellepaneler orienteres mod syd med en haeldning pa ca. 35 %.
Eventuelle tilskudsmuligheder er ikke medtaget i overslagsprisen.

Vilkdr vedrsrende afregningsbetingelser for overskydende el-produktion anbefales
nzermere undersegt, forud for dette forslags gennemfarelse.

Det skat yderligere sikres, at tagkonstruktionen kan baere et solcelleantag.

ENERGIKONSULENTENS SUPPLERENDE KOMMENTARER
Baggrunden for energimarket er en besigtigelse af ejendommen, ejeroplysninger, byggeskik pa
tidspunkiet for ejendommens opfarelse og renovering samt bygningstegninger.

Det opvarmede areal udggres af det samlede erhvervsareal. Arealerne stammer fra BBR-meddelsen og
opmalinger p3 bygningstegninger.

Der er ikke foretaget destruktive undersagelser af klimaskarmen.

| energimarkningen foretages et skon ved utilgengelige konstruktioner baseret pd tidstypiske
byggeskikke og krav samt det aktuelle bygningsisolationsniveau i avrigt. Samme sk@n gar sig gaeldende
for varmeanlzeg mv. Der tages i den forbindelse forbehold for afvigelser fra faktiske forhold, der kan have

betydning for energimaerkningens besparelsesforslag.

I forbindelse med forslag til isolering af rorinstatlationer er det en generel forudsaetning for forslagets
gennemfgrelse, at rerene har minimum 10 ars resterende levetid, alternativt gges isoleringen i
forbindelse med fremtidig rerudskiftning.

Rorenes restlevetid ber underseges forud for igangsaetning af isoleringsarbejder.

Der er anfort forbedringsforslag med forholdsvise korte titbagebetalingstider, som det vil veere rentabelt
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at gennemfdre her og nu.

Der er yderligere anfart forslag, som farst vil vare rentable p3 leengere sigt. Disse forslag vil dog alle
have en miljgmaessig og samfundsgavnlig effekt ved gennemfarelse.

Energimarkningsnummer 311001311
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RENTABLE BESPARELSESFORSLAG

Herunder vises forslag til energibesparelser der skannes at vaere rentable at gennemfare. At vaere
rentabel betyder her, at besparelsen kan tilbagebetale investeringen inden de komponenter, der indgér i
besparelsesforslaget, skal udskiftes igen.

F.eks. hvis forslaget er udskiftning af en cirkutationspumpe, forventes pumpen at leve i 10 &r, og
besparelsesforslaget anses at vaere rentabel hvis besparelsen kan titbagebetale investeringen over 10 ar.
Hvis besparelsesforslaget er efterisolering af en hulmur ved indblaesning af granulat, er levetiden 40 &r,
og besparelsesforslaget er rentabelt hvis investeringen kan tilbagebetales over 40 ar,

For hvert besparelsesforslag vises investeringen, besparelsen i energi og besparelsen i kr. ved
nedsaettelsen af energiregningen.

Hvis besparelsesforslaget medfarer, at forbruget af en given energiform stiger, s vil stigningen vaere
anfart med et minus foran. Det vil f.eks. typisk tilfeeldet ved udskiftning et oliefyr med en varmepumpe,
hvor forbruget af olie erstattes med et elforbrug til varmepumpen.

Priser er inkl. moms.

Z\rlig besparelse

Emne Forslag investering i energienheder /&rlig besparelse
Bygning
Vinduer Kaldervinduer udskiftes 650.000 kr. 42,12 MWh 29.600 kr.
fiernvarme
23 kWh el
Ventilation Udsugningsventilator udskiftes 40.000 kr. 7.856 kWh el 16.600 kr.
Varmt og koldt vand
Varmtvandsrer Uisolerede varmtvands 1.000 kr. 0.67 MWh 500 kr.
stigstrenge isoleres fijernvarme
Varmtvandsrer Mandedakset pd 2.500 kr. 0,75 MWh 600 kr.
varmtvandsbeholder isoleres fijernvarme
Varmtvandsrer Titslutningsrer tit 2.600 kr. 0,39 MWh 300 kr.
varmtvandsbeholder efterisoleres fijernvarme
Varmtvandsbeho Montering af solfanger tit 250.000 kr. 19,67 MWh 13.400 kr.
lder varmivandsproduktion fijernvarme
-214 kWh el
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Et
Belysning Etablering af automatisk 65.000 kr. -2,75 MWh 9.800 kr.
lysstyring i kaelder fiernvarme
5.548 kWh el
Belysning Etablering af automatisk 472,600 kr. -14,65 MWh 50.600 kr.
lysstyring i undervisnings- og fijernvarme
administrationstokaler 28.818 kWh el
Belysning Etablering af automatisk 20.000 kr. -0,39 MWh 1.400 kr,
lysstyring pa toiletter fiernvarme
789 kWh el
Solceller Montering af solceller til el- 1.140.000 kr. 53.056 kWh el 112.000 kr.
produktion

Energimarkningsnummer 311001311
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BESPARELSESFORSLAG VED RENOVERING ELLER
REPARATIONER

Her vises besparelsesforslag hvor energibesparelsen ikke kan tilbagebetale investeringen inden de
komponenter, der indgar i besparelsesforslaget, skal udskiftes igen. Det vil dog ofte vaere fordelagtigt at
overveje disse besparelsesforslag hvis bygningen skal renoveres eller hvis der er bygningskomponenter,
der alligevel skal udskiftes.

Investeringen til forslagene er ikke angivet, da investeringen vil afhaenge af den konkrete renovering,
som skal ske i forbindelse med besparelsesforslaget.

Priser er inkl. moms

Arlig besparelse

Emne Forslag i energienheder Arlig besparelse
Bygning
Kalder Keelderydervag efterisoleres 9,16 MWh fjernvarme 6.500 kr.
ydervasgge 5 kWh el
Ovenlys Udskiftning af ovenlysvindue til 0,45 MWh fjernvarme 400 kr.
tolags energirude
El
Belysning Etablering af automatisk lysstyring -0,37 MWh fjernvarme 1.400 kr.
Pl Iy 761 kWh el
Belysning Etablering af automatisk lysstyring -0,29 MWh fjernvarme 1.100 kr.
i gangareater 587 kWh el

Energimeerkningsnummer 311001311
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BAGGRUNDSINFORMATION

OPLYST FORBRUG INKL, AFGIFTER
Herunder vises det oplyste forbrug for afregningsperioderne.

Fjernvarme
Varmeudgifter.......viicionnceenicinenninene s 268.359 kr. i afregningsperioden

Fast afgift ..ot 155.405 kr. pr. ar

Varmeudgift i alt......cooviininaeenceeeeves 423,784 kr.
Varmeforbrug......ooceccierecceeirenre e 405,83 MWh fjernvarme i afregningsperioden
Aflaast periode.........coucoicrmcmimenecreccineresernereesseeseseeneens 24-02-2012 til 01-03-2013

OPLYST FORBRUG OMREGNET TIL NORMALARS FORBRUG
Her vises det oplyste forbrug omregnet til et normalt gennemsnitsar. Det er normal3rets forbrug der kan
sammenlignes med det beregnede forbrug.

Varmeudgifter.......ccoirenerercsceiisre e 253.241 kr. pr. &r

Fast afgift .....cc.coeirrcirrecccctne e 155.405 kr. pr. &r
Varmeudgift i alt.......cccocooevrienmeniennreninne e 408.647 kr. pr. ar
Varmeforbrug........ovevevcencceencnrres e, 382,97 MWh fjernvarme pr. &r
COZ UdLedning....couvvivesrernersrereienurermnresnesensesereseseesessseans 54,00 ton CO, pr. ar

KOMMENTARER TiL DET OPLYSTE OG BEREGNEDE FORBRUG

Der er god overensstemmelse mellem det beregnede og det oplyste forbrug.

ANVENDTE PRISER INKL. AFGIFTER VED BEREGNING AF BESPARELSER

Ved beregning af energibesparelser anvendes nedenstaende energipriser:

VarmMe ot sereeeseesse v sssreaas s sassabereeens 700,34 kr. pr. MWh fjernvarme

164.258 kr. i fast afgift pr. &r for fjernvarme
ElLE. . BB S . 2,11 kr. pr. kWh
VaNd..... e aes 39,03 kr. pr. m3

FORBEHOLD FOR PRISER PA INVESTERING | ENERGIBESPARELSER

Energimarkets besparelsesforslag er baseret pa energikonsulentens erfaring og vurdering. For
energispareforslagene ivarksaettes, bgr der altid indhentes tilbud fra flere leverandarer. Desuden bar
det undersages, om der kraeves en myndighedsgodkendelse.

Energimarknmngsnummer 311001311
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BAGGRUNDSINFORMATION

BYGNINGSBESKRIVELSE

Hovedbygning

AGTESSE vt e e Bogholder Alté 40
BBR NI ettt et s 101-57798-1
Bygningens anvendelse .........cocieiiienccincnnneneiecisiniencns Kontor, handel, lager, herunder offentlig
OPfOrelSes 3l .o resenssrereenssses 1971

Ar for vasentlig renovering...........ccciciii i Ingen
Varmeforsyning......cccreieiernerecnncsmnenrrseamsnmsesssessesrenns Fjernvarme
Supplerende Yarme.........coviimiimicnerasinaenenemsei. Ingen

Boligareal i falge BBR .......ccoveeicincncceiineccnnniennne 0m?
Erhvervsareali falge BBR ......ccoeievecrivinvivirrcrecenenne 7110 m2
Boligareal opvarmet .......c.oovvemiimcrricnnerereserereas om?
Erhvervsareal opvarmet.........ccceveinienvenecveneieccnceeens 7110 m?
Opvarmet areal i alt......cccecrverrnrniricnneernerenenseenresnererenens 7110 m?

Heraf tagetage opvarmet......cccccceccinicaremininenseenennes 540 m?

Heraf kaelderetage opvarmet .......cccocovvcinnnccicncneneen. 1314 m?
Uopvarmet kaelderetage........ccvicveevereeccnenresnenncvcnscenenns 0 m?
ENergimaarke ....cvvceniiiciviinmiinisseisssseenenne c

HJZELP TIL GENNEMFORELSE AF ENERGIBESPARELSER

Energikonsulenten kan fortzelle dig hvilke forudsaetninger der er lagt til grund for de enkelte
besparelsesforstag. P& www.byggeriogenergi.dk kan du og din hindvaerker finde vejledninger til hvordan
man energiforbedrer de forskellige dele af din bygning. Pa www.goenergi.dk finder du, under forbruger,
rad og vaerktejer til energibesparelser i bygninger. Dit energiselskab kan i mange tilfzlde vaere
behjalpelig med gennemfarelse af energibesparelser.

FIRMA
Energimarkningsrapporten er udarbejdet af:

EnergiFocus ApS

Strandvejen 41, Herby, 4300 Holbaek
energifocus.dk

shp@energifocus.dk

tlf. 21370313

Ved energikonsulent
Seren Pedersen

KLAGEMULIGHEDER

Du kan som ejer eller kaber af ejendommen klage over faglige og kvalitetsmaessige forhold vedrgrende
energimerkningen. Klagen skal i farste omgang rettes til det certificerede energimarkningsfirma der
har udarbejdet maerkningen, senest 1 ar efter energimasrkningsrapportens dato. Hvis bygningen efter
indberetningen af energimarkningsrapporten har fiet ny ejer, skal klagen vaere modtaget i det
certificerede firma senest 1 3r efter den overtagelsesdag, som er aftalt mellem szelger og kaber, dog
senest 6 ar efter energimerkningsrapportens datering. Klagen skal indgives pa et skema, som er
udarbejdet af Energistyrelsen. Dette skema finder du pa@ www.seeb.dk. Det certificerede
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energimarkningsfirma behandler klagen og meddeler skriftligt sin afgarelse af klagen til dig som klager.
Det certificerede energimaerkningsfirmas afgerelse af en klage kan herefter paklages til Energistyrelsen.
Dette skal ske inden 4 uger efter modtagelsen af det certificerede energimaerkningsfirmas afgarelse af
sagen.

Klagen kan i alle tilfeelde indbringes af bygningens ejer, herunder i givet fald en ejerforening, en
andelsforening, anpartsforening eller et boligselskab, ejere af ejerlejligheder, andelshavere,
anpartshavere og aktionaerer i et boligselskab, samt kabere eller erhververe af energimzarkede
bygninger eller lejligheder.

Reglerne fremgar af §§ 37 og 38 i bekendtgerelse nr. 673 af 25. juni 2012.

Energistyrelsen forer tilsyn med energimaerkningsordningen. Til brug for stikpravekontrol af om
energimaerkningspligten er overholdt, kan Energistyrelsen indhente oplysninger i elektronisk form fra
andre offentlige myndigheder om bygninger og ejerforhold mv. med henblik p at kunne foretage
samkgring af registre i kontrolgjemed.

Energistyrelsens adresse er:

Energistyrelsen
Amaliegade 44
1256 Kebenhavn K
E-mail: ens@ens.dk
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