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Mellem [ Ejendomsfondens navn ]
[Adresse]
[Adresse]
CVR-nr. [ ]

(herefter "Udlejer”)

og Kebenhavns Kommune
@konomiforvaltningen
Kebenhavns Ejendomme
Borups Allé 177
2400 Kebenhavn NV
CVR-nr. 64 94 2212
(herefter "Lejer"”)

(herefter samlet "Parterne” og hver for sig "Part")

er der dags dato indgéet folgende erhvervslejekontrakt (herefter “"Kontrakten”):

1. Baggrund

1.1 Den A.P. Mgllerske Stattefond har bevilget midler til en multihal i Tingbjerg
Idreetspark. | den forbindelse er [Ejendomsfonden] stiftet med henblik pé at
opfere og udleje den kommende multihal til Kebenhavns Kommune, der skal
drive multihallen.

1.2 Kgbenhavns Kommune skal leje multihallen af [Ejendomsfonden] pé vilka-
rene angivet i naerveerende erhvervslejekontrakt.

1.3 Multihallen opferes pd en grund, som [Ejendomsfonden] lejer af Udlejer i
medfer af en samtidig indgéet areallejekontrakt.

2. Lejemalet

2.1 Lejemalet bestér af en nyopfert multihal beliggende Ruten 2, 2700 Bregnshgj,
matr.nr. 3600 Husum, Kebenhavn (herefter "Lejemaélet”).

2.2 Lejemalet er endnu ikke opfert pa tidspunktet for Kontraktens indgéelse, jf.
naermere nedenfor i pkt. 4.

2.3 Lejer forestar og bekoster udstykning af det areal (fodaftrykket), som Lejema-
let optager af matr.nr. 3600 Husum, Kgbenhavn.

2.4 Lejemalets neermere beliggenhed fremgar af vedlagte tegning Bilag 1.

2.5 Lejemélets bruttoetageareal anslas til ca. 10.000 - 12.000 m2. Der horer ikke
udearealer til Lejemélet.
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2.6 Efter Ikrafttreedelsestidspunktet opmaéler Udlejer Lejemaélets bruttoetageareal.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Hvis det opmadlte bruttoetageareal afviger fra bruttoetagearealet angivet
ovenfor, reguleres lejen forholdsmaessigt med virkning fra farstkommende
maned efter, at den nye opméling foreligger.

Anvendelse

Lejemélet skal anvendes til almennyttige, kommunale formaél, herunder
idreets- og kulturfunktioner. Lejemélet skal bl.a. anvendes til:

En opvisningsfacilitet.
En hal med specialfunktioner.
Mindre bevaegelsessale og motorikhal.

Styrketraeningsfacilitet for de sports- og idraetsgrene, der anvender multi-
hallen (ikke et kommercielt drevet center).

Kultur/veerksteder/"underprogrammerede” omrader.
Foreningszone.

Café med produktionskgkken og ankomst- samt opholdsareal for udgvere,
familier, neermiljget, tilskuere m fl..

Serviceomréader (omkleedning, depot, rengeringsrum, toiletter m.m.).

Lejemalet ma ikke uden Udlejers forudgdende skriftlige samtykke anvendes til
andet formél.

Forholdet til myndigheder og tredjemand

Udlejer er ansvarlig for, at Lejemalet lovligt kan anvendes til det aftalte formal
pé lkrafttreedelsestidspunktet.

Efter lkrafttreedelsestidspunktet skal Lejer for egen regning indhente og op-
retholde alle ngdvendige tilladelser vedrgrende den aftalte anvendelse samt
Lejemdlets indretning og drift.

Udlejer baerer hverken ansvar eller risiko for Lejers konkrete anvendelse af Le-
jemalet, herunder for om antallet af personer i Lejemdalet medferer seerlige
miljekrav eller krav til brandsikkerhed mv. Dette ansvar er alene Lejers.

Lejers anvendelse ma ikke medfere lugt-, stgj-, ryste- eller lysgener eller pa an-

den made veere til gene for omgivelserne. Lejer skal sikre, at personale og an-
dre, der far adgang til Lejemalet omgas dette forsvarligt.
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Fysiske forhold, herunder skiltning

Skilte, flag og anden form for reklame péd og ved Lejemélet samt opsaetning af
markiser, solafskeermning og lignende ma kun foretages efter Udlejers forud
indhentede skriftlige anvisning og godkendelse og skal i @vrigt ske i overens-
stemmelse med de servitutter og de til enhver tid geeldende myndighedskrav,
der er geeldende for Lejemélet.

Lejer mé kun eendre i Lejemélet og dets indretning med Udlejers forudgédende
skriftige godkendelse, der kun kan naegtes af saglige grunde. Lejer har efter
Udlejers rimeligt begrundede anvisninger ret til at foretage installationer og
ombygninger, nér eendringerne sker for at opfylde krav fra en offentlig myn-
dighed vedrgrende kontraktmaessig anvendelse af Lejemélet.

Alle omkostninger i forbindelse med ovennavnte tiltag betales af Lejer, der
selv skal indhente alle myndighedsgodkendelser samt serge for, at eventuelle
betingelser for godkendelsen til enhver tid opfyldes.

Lejer er erstatningsansvarlig for enhver skade, herunder haendelig skade, som
paferes Lejeméleti evrigt som falge af Lejers skilte mv., installationer eller om-
bygninger.

Hvis Lejer har eendret Lejemalet, skal Lejer ved lejeforholdets opher retablere
Lejemélet, medmindre Udlejer skriftligt har frafaldet dette krav.

Ikrafttreeden og overtagelsesstand

Kontrakten treeder i kraft, og Lejemaélet overtages af Lejer, ndr Lejemdlet er feer-
digopfert, og nar Udlejer overfor Lejer har varslet Lejemalets feerdiggerelse og
ikrafttreeden af Kontrakten med 6 méneders skriftligt varsel (herefter “lkraft-
treedelsestidspunktet”).

Lejemélet overtages nyopfert og nyindrettet i overensstemmelse med det
som Error! Reference source not found. vedlagte, forelgbige skitseprojekt,
idet Udlejer forestar og bekoster projektering og opferelse af Lejemélet.

Udlejer er forpligtet til at sikre, at alle arbejder udferes i overensstemmelse
med Kgbenhavns Kommunes vejledninger og krav om arbejdsforhold, miljg-
krav, CSR og beskaeftigelse af praktikanter geeldende pé opferelsestidspunk-
tet.

Udlejer og Lejer er enige om at etablere og fastholde et teet samarbejde om
opferelsen af Lejemaélet igennem projektfasen. Efter behov holder Udlejer og
Lejer regelmaessige statusmader om projektet med det formal at drefte og
lase eventuelle udfordringer med projektet, projektekonomi, fremdrift eller
lignende.

Udlejer sgrger for at iagttage alle udbudsretlige regler i forbindelse med op-
forelse af multihallen.
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4.6 Udlejer er forpligtet til, inden lkrafttreedelsestidspunktet, at opné ibrugtag-

4.7

4.8

4.9

4.10

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

ningstilladelse eller alternativt midlertidig ibrugtagningstilladelse, der i kopi
skal fremsendes til Lejer. Hvis Udlejer ikke har opnéet ibrugtagningstilladelse
(midlertidig eller endelig) pa lkrafttreedelsestidspunktet, udsaettes dette,
uden at Lejer kan gere misligholdelsesbefgjelser geeldende. Nar ibrugtag-
ningstilladelse er opnédet og kopi sendt til Lejer, skal Udlejer varsle nyt Ikraft-
treedelsestidspunkt overfor Lejer med 4 ugers varsel.

Eventuelle mindre veesentlige mangler ved det lejede, der ikke hindrer eller
ungdigt pdvirker Lejers brug, udskyder ikke lkrafttreedelsestidspunktet og be-
rettiger ikke Lejer til afslag i lejen.

Safremt Lejemalet pd lkrafttreedelsestidspunktet er behaeftet med mangler,
der vaesentligt pavirker Lejers brug af Lejemalet, er Lejer berettiget til at ud-
skyde lkrafttreedelsestidspunktet.

Safremt Ikrafttreedelsestidspunktet udskydes, udskydes uopsigelighedsperio-
den tilsvarende.

Senest pa lkrafttreedelsestidspunktet afholder Parterne en overdragelsesfor-
retning, og Udlejer udarbejder pé& grundlag heraf en indflytningsrapport med
tilhgrende fotodokumentation, der vedleegges som Bilag 3. Udlejer har ret og
pligt til at afhjeelpe eventuelle mangler inden for rimelig tid.

Opsigelse og opher

Lejer kan skriftligt opsige lejeforholdet med et varsel pa 1 ar til fraflytning ved
udgangen af en maned. Lejer kan dog tidligst opsige lejeforholdet til ophar
med frigerende virkning 11 &r, inkl. opsigelsesvarsel, efter Ikrafttreedelsestids-
punktet.

Udlejer kan skriftligt opsige lejeforholdet med et varsel pé 1 ar til fraflytning
ved udgangen af en maned. Udlejer kan dog tidligst opsige lejeforholdet til
opher med frigerende virkning 11 &r, inkl. opsigelsesvarsel, efter Ikrafttreedel-
sestidspunktet.

Lejer har ikke krav pé erstatning ved opsigelse fra Udlejers side. Erhvervsleje-
lovens §§ 66 og 67 finder sdledes ikke anvendelse.

Fremleje og afstaelse

Lejer har ret til helt eller delvist at fremleje Lejemaélet inden for rammerne af
kommunalfuldmagten.

Lejer har ikke afstdelsesret.
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Arlig leje og depositum
Den arlige leje for Lejemalet udger:
Multihal [indseet antal] mZ2 & kr. 950 pr. m?

Arlig leje kr. [Indseet belgb] eksklusive momes.

Lejen forfalder til betaling kvartalsvis forud og forfalder ferste gang pr. lkraft-
treedelsestidspunktet, hvor der betales leje for perioden fra lkrafttreedelses-
tidspunktet og til udgangen af det pdgeeldende kvartal. Lejen betales i gvrigt
kvartalsvis forud hver den 1. januar, 1. april, 1. juli og 1. oktober.

Lejer skal senest 3 méneder inden lkrafttreedelsestidspunktet betale et kontant
depositum svarende til 6 maneders leje til Udlejer. Depositum forrentes ikke
over for Lejer.

Lejer er berettiget til helt eller delvist at erstatte det kontante depositum med
en anfordringsgaranti udstedt af et anerkendt dansk pengeinstitut. Garantien
skal veere uopsigelig og lgbe, indtil lejeforholdet er ophert, Kontrakten aflyst,
og ethvert krav fra Udlejers side er fyldestgjort. Garantibelgbet skal udbetales
pa Udlejers farste skriftlige anfordring uden dokumentation, uden rettergang
og uden forudgéende henvendelse til Lejer.

Udlejer kan til enhver tid forlange, at depositum reguleres, sa det svarer til 6
maneders aktuel leje. Har Lejer helt eller delvist erstattet det kontante deposi-
tum med en anfordringsgaranti, skal regulering som falge af lejestigning ind-
betales som kontant depositum.

Depositum indestar til sikkerhed for ethvert mellemveerende mellem Parterne
i forbindelse med lejeforholdet, herunder til sikkerhed for Lejers forpligtelser i
forbindelse med fraflytning. Depositum tilbagebetales helt eller delvist, nér le-
jeforholdet er ophert, Kontrakten er aflyst og ethvert krav fra Udlejers side er
fyldestgjort.

Alle krav, som udspringer af Kontrakten eller erhvervslejeloven, er pligtig pen-
geydelse. Manglende eller for sen betaling kan derfor medfere ophaevelse af
lejeforholdet.

Forbrugsregnskab

Lejer sgrger selv for at indgé aftale med leverandgrer vedrerende forsyning af
Lejemélet med vand, varme og el. Lejer betaler herfor direkte til leverande-
rerne og Udlejer aflegger dermed ikke forbrugsregnskab.
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Driftsregnskab (skatter, afgifter, driftsudgifter og ovrige udgifter)

Al drift af Lejemaélet - af enhver taenkelig art - forestds og bekostes af Lejer, der
betaler driftsudgifterne direkte til leverandgrerne.

Ud over den aftalte leje er Udlejer berettiget til hos Lejer at kreeve refusion af
(eventuel) deekningsafgift og udgifter til bygningsforsikring vedrerende Leje-
malet, idet disse driftsudgifter opkraeves hos Udlejer uden at det er muligt for
Lejer at betale disse direkte til leveranderen/tredjemand. Grundskyld handte-
res i den samtidigt indgdede lejeaftale mellem Parterne om grunden.

De driftsudgifter, som Lejer skal betale til Udlejer, dvs. hvor Lejer ikke betaler
direkte til tredjemand/leveranderer, anslds som falger, jf. erhvervslejelovens §
5, stk. 2:

Udgiftstype Lejers arlige betaling
Daekningsafgift 500.000 kr.
Bygningsforsikring 100.000 kr.

Specifikationen omfatter ikke udgiftsarter, der ikke er kendt ved Kontraktens
indgéelse, hvilke udgifter Udlejer derfor senere kan lade indga i driftsregnska-
betidet omfang Lejer ikke kan betale disse direkte til tredjemand/leverandeor.

Parterne forventer, at Lejemélet vil veere undtaget deekningsafgift, da
idreetsanleeg er fritaget for deekningsafqift, jf. cirkulaere nr. 50 af 13. marts 1961
om opkraevning af deekningsafgift. Daekningsafgiften er imidlertid anslet be-
labsmeaessigt ovenfor for det tilfeelde, at Lejemalet paleegges deekningsafgift.

Endelig opgerelse over driftsudgifterne foretages en gang arligt, for tiden for
perioden 1. januar til 31. december. Udlejer kan uden varsel omlagge regn-
skabsperioden, og omlaegningsperioden kan omfatte en periode pd mere eller
mindre end 12 méneder.

De ansldede driftsudgifter betales 100% af Lejer, da Lejer er eneste lejer af Leje-
malet, der ogséa udger en selvstaendig fast ejendom (bygning pa lejet grund).

Til deekning af driftsudgifterne kan Udlejer fastsaette et acontobelgb, som for-
falder til betaling samtidig med lejen. Udlejer kan uden varsel regulere acon-
tobelgbet. Tillegsbetaling vedrgrende driftsregnskabet forfalder til betaling
efter pakrav fra Udlejer.
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Aftalt regulering af lejen

Hvert ar pr.den 1.januar, ferste gang den ferstkommende 1. januar efter Ikraft-
traedelsestidspunktet, reguleres uden seerskilt varsel den umiddelbart forud
for reguleringen geeldende arlige leje med den procentvise stigning i nettop-
risindekset fra oktober maned det foregdende &r (gammelt indeks) til oktober
maned forud for reguleringstidspunktet (nyt indeks).

De arlige lejereguleringer kan beregnes efter falgende formel:

geeldende érlig leje x nyt indeks = ny arsleje
gammelt indeks

Hvis Danmarks Statistik ophgrer med at beregne nettoprisindekset, skal regu-
leringen fremover ske pd grundlag af et andet indeks, der afspejler prisudvik-
lingen. Dette geelder ogsé for alle andre ydelser, der ifelge Kontrakten skal
pristalsreguleres. Det er dog en forudsaetning, at Parterne i al vaesentlighed
stilles pd samme mé&de som hidtil.

Regulering af leje i avrigt

Hver Part kan forlange lejen reguleret til markedslejen i overensstemmelse
med erhvervslejelovens § 13 med nedenstdende eendringer.

Regulering til markedslejen kan aldrig medfare, at lejen nedseettes til et belgb,
der er lavere end den aftalte begyndelsesleje. Ved den aftalte begyndelsesleje
forstas lejen anfarti pkt. 7.1 fer fradrag af eventuelle lejerabatter eller lignende.

Regulering til markedslejen kan tidligst ske med virkning 4 &r efter lkrafttree-
delsestidspunktet.

Vedligeholdelse og fornyelse

Al vedligeholdelse og fornyelse af Lejemélet af enhver teenkelig art, badde ind-
vendigt og udvendigt, pahviler Lejer. Det er sdledes en del af Parternes aftale,
at Udlejer ikke skal foresta eller bekoste vedligeholdelse eller fornyelse af Leje-
malet af nogen art.

Udlejer udarbejder en drifts- og vedligeholdelsesmanual, som vedlaegges
Kontrakten som bilag 5, og som Lejer skal overholde. Lejer er bekendt med, at
Lejemdlet fortleabende skal holdes i god vedligeholdelsesmaessig stand.

Lejers vedligeholdelses- og fornyelsespligt geelder, uanset om en relevante
bygningsdel/installation mv. er bekostet af Lejer eller Udlejer, og uanset om
behovet er opstdet pd grund af nedslidning som felge af almindelig, useedvan-
lig eller fejlagtig brug eller betjening, teknisk foreeldelse, haendelig skade, her-
under nedbegr og andet vejrlig, eller skade, som tredjemand er ansvarlig for.
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14.2

14.3

14.4

14.5

Udlejer er berettiget, men ikke forpligtet, til at foretage en arlig gennemgang
af Lejemélet med henblik pé vurdering af vedligeholdelsesstand mv.

Ansvar og risiko

Udlejer sgrger for, at Lejemaélet er beherigt bygnings- og brandforsikret. Ud-
giften medtages over driftsregnskabet, jf. pkt. 9.

Lejer kan ikke kreeve nedslag i lejen eller nogen form for erstatning pa grund af
mangler ved Lejemalet og beskadigelse af Lejers ting, der skyldes haendelige
forhold som f.eks. nedbar og anden vejrlig eller skade, som tredjemand er an-
svarlig for.

Fraflytning og tilbagelevering af Lejemalet

Senest pd ophersdagen (herefter “Ophearstidspunktet”) skal Lejer tilbagele-
vere Lejemdlet med hvad dertil hgrer i ryddet og rengjort stand og i gvrigt i
den stand, det var pa lkrafttreedelsestidspunktet.

Inden Ophegrstidspunktet har Lejer - medmindre andet skriftligt aftales med
Udlejer - ret og pligt til at fjerne alt Iezsere og inventar samt tekniske installatio-
ner bekostet og indsat i Lejemdlet af Lejer mod at bringe Lejemalet tilbage til
den oprindelige stand pr. lkrafttreedelsestidspunktet.

Medmindre Parterne skriftligt har aftalt, at eendringer i Lejemélets indretning
ikke skal tilbagefares, skal Lejer tilbagefeore disse eendringer inden Ophearstids-
punktet, sdledes at Lejemalet fremtreeder, som det var indrettet pa lkrafttree-
delsestidspunktet.

Senest pd Opharstidspunktet gennemfoeres efter indkaldelse fra Udlejer en
feelles besigtigelse af Lejemaélet (flyttesyn) for fastsaettelse af de vedligehol-
delses- og retableringsarbejder, som skal udferes for Lejers regning. Ved flyt-
tesynet skal Lejemalet veere ryddet og rengjort. Ved afslutningen af flyttesynet
afleverer Lejer samtlige nagler til Lejemaélet, og Udlejer udarbejder derefter en
fraflytningsrapport.

Veerdien af Lejers vedligeholdelses- og retableringsforpligtelser opgeres pr.
Ophegrstidspunktet og konverteres til et belgb, som betales kontant af Lejer til
Udlejer. Konverteringen sker pa grundlag af tiloud indhentet af Udlejer. Lejer
skal betale kontantbelgbet, uanset om Udlejer métte beslutte, at manglerne
ikke skal foranlediges udbedret og uanset &rsagen hertil, eksempelvis ved an-
ske om salg, nedrivning, ombygning, eendret indretning eller anvendelse af
Lejemalet mv. Dette geelder, uanset om den opndede pris ved et eventuelt salg
eller om lejen ved genudlejning méatte vaere upévirket af, at manglerne ikke er
udbedret. | stedet for konvertering til et kontantbelgb kan Udlejer veelge at
kreeve vedligeholdelses- og retableringsarbejderne helt eller delvist udfert for
Lejers regning og risiko.
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14.6 Udlejer kan kraeve betaling af leje og andre ydelser efter Kontrakten for den

14.7

15.

1541

15.2

16.

16.1

16.2

17.

171

17.2

periode, der anslés at medgé til istandsaettelsen, eller indtil Lejemélet er bragt
i kontraktmaessig stand, dog maksimalti én maned fra Ophearstidspunktet.

Bortset fra skjulte fejl og mangler ved Lejemélet kan Udlejer ikke gere krav geel-
dende i henhold til pkt. 14, hvis der er forlgbet mere end 8 uger fra Lejers fraf-

lytning.
Moms

Udlejer er frivilligt momsregistreret bade for udlejning af Lejemalet og for le-
veringen af varme og varmt vand. Som fglge heraf vil alle ydelser og udgifter,
som Lejer skal betale til Udlejer i henhold til Kontrakten, blive tillagt moms, p.t.
25 %, i overensstemmelse med de til enhver tid gaeldende regler herfor.

Udlejer kan til enhver tid med 3 maneders skriftligt varsel af-/tilmelde moms-
registreringen.

Tvister

Kontrakten er underlagt og skal fortolkes i henhold til dansk ret. Enhver tvist,
som matte opstd i forbindelse med Kontrakten, skal indbringes for boligretten
i forste instans.

Tvister om Lejers vedligeholdelses- og retableringsforpligtelse ved fraflyt-
ning, herunder istandsaettelsesarbejdernes omfang, pris og varighed, skal dog
afgeres endeligt og bindende af en sagkyndig udpeget af Voldgiftsnaevnet.
Tvister om foreeldelse i medfer af Kontraktens pkt. 14.7 skal dog afgeres efter
Kontraktens pkt. 16.1. Omkostninger forbundet med udpegningen af den sag-
kyndige og dennes afggrelse afholdes af den part, som i det vaesentligste ikke
far medhold i sit krav. Fordeling af sagsomkostninger afgeres af den sagkyn-
dige.

Tinglysning

Lejer er berettiget til at lade Kontrakten tinglyse med respekt af nuvaerende og
fremtidige heeftelser samt byrder, der er tinglyst fer Kontraktens anmeldelse
til tinglysning.

Nar lejeforholdet ophgrer, skal Lejer aflyse tinglysningen af Kontrakten. Der fo-
retages ikke tilbagebetaling af depositum, hverken helt eller delvist, far Kon-
trakten er aflyst. Er dette ikke sket inden 14 kalenderdage efter lejeforholdets
ophear, kan Udlejer foretage aflysningen for Lejers regning, idet Lejers skriftlige
opsigelse eller fogedens notering pa fundamentet ved en udsaettelsesforret-
ning kan danne grundlag for aflysningen.
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18. Digital kommunikation og offentlighedsloven

18.1 Kommunikation i lejeforholdet kan ske elektronisk. Hver Part skal sikre, at den
anden Part til enhver tid er i besiddelse af Partens geeldende e-mailadresse.

18.2 Udlejer er bekendt med, at Lejer er en offentlig forvaltningsenhed, og at der
derfor blandt andet vil kunne indremmes hel eller delvis aktindsigt i Kontrak-
ten efter offentlighedslovens regler.

19. Ovrige vilkar
19.1 Kontrakten er betinget af:
e Borgerreprasentationens godkendelse af Kontrakten
e Vedtagelse af endelig lokalplan, der muligger opferelse af Lejemaélet

e Indgaelse af lejekontrakt mellem Parterne om det grundareal, hvorpa
Lejemdlet skal opferes

e Udlejers opnéelse af alle forngdne tilladelser til opferelse af Lejemaélet
pa vilkar der er acceptable for Udlejer

20. Bilag
20.1 Til Kontrakten hgrer falgende bilag:
Bilag 1. Tegning
Bilag 2.  Forelgbigt skitseprojekt
Bilag 3.  Indflytningsrapport
Bilag 4.  By- og Boligministeriets tjekliste
Bilag 5.  Drifts- og vedligeholdelsesmanual

20.2 Lejer bekreefter at have gennemlaest samtlige bilag til Kontrakten.
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21. Underskrifter

For Udlejer
[Ejendomsfonden]

Dato:
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For Lejer
Kgbenhavns Kommune

Dato:

Torben Pilgaard

Frederik Foged



