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Bilag, der er en del af lejekontrakten:

1. Tegninger der angiver lejemélets beliggenhed og udformning.
2. Lejemalets stand ved indflytning
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LEJEMALET:

Lejemélet er beliggende Ostergade 11, st. 7600 Struer
Lejemalets bygningsareal udger ca. 390 m2.
Arealet er fordelt som folger:

Forretningslokaler 390 m?.

Parterne er enige om, at det i pkt. 1.2 anferte m?-areal — uanset opmélingsfejl bl.a. i for-
hold til arealbekendtgerelsen — skal leegges til grund ved lejeberegningen.

Lejemalets beliggenhed og udformning er angivet pa vedhaftede tegning, bilag 1.

Det lejede overtages i den stand, hvori det er og forefindes og som beset og godkendt af
lejeren, bilag 2, der tillige indeholder fotos optaget af lejer og udlejer i fellesskab i for-
bindelse med indflytningen.

Synlige, veesentlige mangler, udover de der métte konstateres ved gennemgangen, skal

patales af Lejer inden 2 uger fra Lejemalets ikrafttraeden.
Under lejemélet medfolger folgende driftsinventar og- driftsmateriel der tilherer udlejer:
ingen

Lejeren og de andre brugere af erhvervsejendommen har fzlles brugsret til udenomsare-

aler.

Til lejemélet horer brugsret til 1 parkeringsplads i “smogen” ved apotekets bagindgang.
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ANVENDELSE:

De lejede erhvervslokaler skal anvendes til apotek og andre produkter og serviceydelser
der typisk relaterer sig hertil, og mé ikke uden skriftligt samtykke fra udlejer anvendes

til andet formal.

Udlejer oplyser, at det lejedes brug til detailforretning er i overensstemmelse med lov-
givningen og andre offentlige forskrifter, servitutter og andre rettigheder over ejendom-

men, som er geldende ved nerverende lejekontrakts indgéelse.

Lejer er ansvarlig for, at den virksomhed, som Lejer udever i det lejede, ikke er i strid
med offentlige forskrifter. Safremt den virksomhed, som Lejer udover i det lejede, krae-
ver tilladelse fra offentlige myndigheder, herunder bygningsmyndigheder, brandmyn-
digheder, sundhedsmyndigheder, miljemyndigheder, arbejdstilsyn eller andre, indhenter
Lejer selv for egen regning sddanne tilladelser. Lejer skal uden ugrundet ophold under-
rette Udlejer om myndighedskrav og skal sende Udlejer kopi af myndighedskrav og til-
ladelser.

Safremt der efter lejemalets pabegyndelse stilles &ndrede eller yderligere krav fra en of-
fentlig myndighed, er Lejer ansvarlig for, at disse krav opfyldes og i denne forbindelse,
at de nedvendige tilladelser indhentes.

Udlejer garanterer, at det lejede ved kontraktens indgielse ma tages i anvendelse som

nevnt ovenfor.

Lejers brug af det lejede mé ikke medfere ilde lugt, generende stoj, rystelser, lyspavirk-
ninger eller pa anden made vare til gene for ejendommen, dens ovrige brugere eller om-

kringliggende ejendomme og disses brugere.

IKRAFTTRADEN :

Lejemalet treeder i kraft den 1. april 2015 kl. 08.00, hvor udlejer er forpligtet til at sikre,

at noglen udleveres til lejer.
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OPSIGELSE

Fra lejers side kan lejemélet opsiges med 6 maneders varsel til en 1. i en maned, dog kan
lejemélet tidligst opsiges 5 ar efter ikrafttreedelsen til fraflytning den 1. april 2020.

Fra udlejers side er lejemalet uopsigeligt de forste 15 ar efter ikrafttreedelsen. Herefter

kan udlejer opsige lejemalet i medfer af Erhvervslejelovens bestemmelser herom.

I perioden mellem opsigelsens modtagelse hos Udlejer og lejemalets opher skal Lejer
give interesserede adgang til at besigtige det lejede.

Lejer kan i tilfelde af udlejers opsigelse af lejemélet kreeve erstatning og godtgerelse i

medfer af Erhvervslejelovens § 66.

En aftalt uopsigelighed er ikke til hinder for regulering af lejen — i uopsigelighedsperio-
den — efter bestemmelserne i nervaerende kontrakt eller efter Erhvervslejelovens §§ 9-13

eller tilsvarende bestemmelser, der métte erstatte disse.

LEJE:
Den arlige leje er aftalt til kr. 348.570,00 ekskl. moms.
Lejen betales manedsvis forud, hver den 1. i maneden forste gang den 1. april 2015 for

perioden 1. april 2015 til 30. april 2015. Herefter skal betales 1. maj. 2015 for perioden
1. maj 2015 til 31. maj 2015 og sa fremdeles. Lejen indbetales til udlejers konto i -

Lejemalet er ikke momsregistreret. Udlejer kan med 3 méaneders varsel &ndre ejendom-
mens registreringsforhold, hvorefter lejer er forpligtet til at betale moms af samtlige
ydelser i henhold til nerverende lejekontrakt.

Hvis lejers drift bevirker en ekstraordinar forhgjelse af ejendommens forsikringspraemi-
er eller afgifter til det offentlige, herunder renovation, skal lejeren afholde disse forhgjel-

SECr.
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LEJEREGULERING:

Arslejen reguleres én gang arligt, hver den 1. januar med halvdelen af den procentvise
stigning i det af Danmarks Statistik beregnede nettoprisindeks (juli 2000 =100).

Regulering sker af den umiddelbart for reguleringstidspunktet geeldende &rsleje eksklu-

siv andre Lejeren pahvilende ydelser.

Regulering foretages med den procentvise stigning i nettoprisindekset fra januar det ene

ar til januar det neaste ar.

Regulering sker forste gang pr. den 1. januar 2016 baseret p4 stigningen i nettoprisin-
dekset fra oktober 2014 til oktober 2015.

Séfremt det omhandlede nettoprisindeks opherer med at blive udregnet, er parterne enige
om at anvende et andet prisindeks, som i sterst muligt omfang svarer til nettoprisindek-
set. Safremt der ikke beregnes et andet prisindeks, der er anvendeligt som grundlag for
lejereguleringen, skal der i stedet gennemfores en &rlig forhejelse til de terminer og pa
de grundlag, som er bestemt i afsnit 6.1.1- 6.1.4., og med en procentsats, der svarer til
den gennemsnitlige, arlige stigning i nettoprisindekset ved de seneste tre beregnede &rs-

reguleringer.

Palegges der ejendommen nye eller egede skatter og afgifter til det offentlige og andre
ogede udgifter af den art, som er nevnt i erhvervslejelovens §§ 10-11, kan udgiftsfor-
ogelsen udlignes gennem en lejeforhgjelse efter disse bestemmelser. Lejeforhojelsen kan
kreeves bade pa grundlag af foregede priser og forbrug. Falder udgifterne bort, eller bli-
ver de nedsat, nedsattes lejen efter erhvervslejelovens § 12. Udgangspunktet for regule-
ring efter denne bestemmelse er de pr. 1. januar 2015 kendte skatter og afgifter.

Lejeforhojelse efter pkt. 6.2 fordeles mellem ejendommens lejemal i forhold til disses

m?2-antal.

Ud over de i pkt. 6.1 og 6.2 nzvnte reguleringer af lejen og uanset eventuel tilsagt uop-
sigelighed kan lejen reguleres i henhold til lejelovgivningens almindelige regler herom,
ved lejeaftalens indgéelse erhvervslejelovens § 13 samt §§ 31-32.

Regulering til markedsleje kan dog tidligst 4 efter ar efter lejemalets ikrafttraedelse,
hvorefter det kan varsles med sedvanligt varsel af begge parter.
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FORBRUGS- OG DRIFTSUDGIFTER:

Udover lejen betaler lejeren selv for forbruget af el, varme samt gvrige driftsudgifter

hidrerende fra det lejede.
VARME:

Lejer betaler alle udgifter til det lejdes forsyning med varme og varmt vand efter serskilt
maler. Lejer har pligt til at lade sig registrere hos forsyningsselskabet.

EL:

Lejer betaler alle udgifter til det lejedes forsyning med el inkl. afgifter og evt. malerleje
direkte til forsyningsselskabet i henhold til serskilt méaler og i ovrigt pa forsyningssel-
skabets vilkér. Lejer har pligt til at lade sig registrere hos forsyningsselskabet.

VAND OG VANDAFLEDNINGSAFGIFT:

Lejen er excl. alle udgifter til det lejedes forsyning af vand inkl. Vandafledningsafgift,

der betales af lejer pa baggrund af opsatte vandmalere.
OVRIGE DRIFTSUDGIFTER:
Lejer sorger for egen regning for egen renovation.

Ovrige driftsudgifter er indeholdt i den aftalte leje.

DEPOSITUM:

Til sikkerhed for ethvert mellemvarende mellem udlejer og lejer indbetaler lejer kontant
pa et belob svarende til 3 méneders leje for lejemalet, jfr. punkt 5.1, hvilket er beregnet
til kr. 116.190,00.

Depositum reguleres samtidig med regulering af lejen.
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Depositum frigives, nar Lejer har overholdt sine forpligtelser i forbindelse med lejema-
lets opher. Udlejer er dog berettiget til delvis frigivelse af et passende belob til dekning
af Lejers eventuelle forpligtelser i henhold til forbrugsregnskaberne.

VEDLIGEHOLDELSE M.V.:

Lejer har den indvendige vedligeholdelse af det lejede, herunder alle indvendige over-
flader, det vare sig malede, hvidtede, olierede eller pa tilsvarende made behandlede
overflader, og skal forny tapet, hvidtning, oliering og maling, herunder maling af vindu-
er, dore, derkarme, trepaneler, ikke barende skilleveegge m.v., s ofte, at det lejede til

enhver tid er 1 god vedligeholdt stand.

Lejer skal ligeledes foretage vedligeholdelse af el-radiatorer; lase; nogler; dergreb; dor-
pumper; hangsler; beslag; porte; ruder, herunder termoruder; vandhaner; synlige aflob;
vandlése; el-installationer i det lejede; lyskilder; ventilations- og klimaanlag for luftskif-
te, -rensning og -koling, for sa vidt angar sarskilte anleg i deres helhed; we-kummer; ci-
sterner; vaskekummer; koleskabe; komfurer; vaskemaskiner og lignende installationer;
brandmateriel; udvendige skilte og andet tilsvarende, der henhorer til det lejede.

Udlejeren har den ovrige udvendige vedligeholdelse af ejendommen.

Vedligeholdelse og fornyelse af driftsinventar og driftsmateriel som navnt i punkt 1.7

péhviler lejeren.

Lejer er forpligtet til uden ugrundet ophold, at lade nedvendige vedligeholdelsesarbejder
udfore. Safremt lejer pa trods af udlejers opfordring herom undlader at udfore de naevnte
vedligeholdelsesarbejder, er udlejer berettiget til for lejers regning at lade disse udfore.

Al indvendig renholdelse af det lejede med tilherende installationer pahviler Lejer, og
det uanset om disse installationer er bekostet af Udlejer eller Lejer. Tilsvarende galder
renholdelse af ovrige installationer til det lejede, herunder vandforsyning og afleb m.v.,
som udelukkende er til Lejers brug, frem til disses tilslutning til feellesinstallation. Lejer

rengor tillige de ruder/dere, der er i lejemalet indvendigt og udvendigt.

Udvendig renholdelse af ejendommen og udenders anlag pahviler Udlejer, der tillige fo-
restar fejning af fortov, snerydning og glatferebek@mpelse, af gdgadearealet. Lejer fore-

tager snerydning og saltning foran indgangsder og vinduer.
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Lejer er pligtig ved egen foranstaltning og for egen regning af fjerne emballage, affald
og lignende, som ikke fjernes af dagrenovationen, og opbevare affaldet pa et af udlejer
anvist sted, indtil det fjernes af dagrenovationen. Udlejer skal anvise et sted i garden,

hvor lejer kan placere en 4-600 | affaldscontainer.

FORSIKRINGER:

Det pahviler Udlejer at holde ejendommen brand- og bygningskaskoforsikret. Nuvaren-
de forsikring er tegnet i

Det pdhviler Lejer at tegne losore- og inventarforsikring, der omfatter det til det lejede

herende losere og inventar.

I ovrigt afger Lejer selv, hvilke forsikringer, herunder glasforsikring, han ensker at teg-

ne.

FREMLEJE, AFSTAELSE OG GENINDTR/EDELSE :

Lejer har ret til at foretage fremleje og franchise af det lejede inden for lejers egen bran-

che eller branche der ikke giver ulempe for de evrige lejere i ejendommen.

Lejer har afstéelsesret i henhold til erhvervslejelovens § 55, idet afstéelse dog tillige kan
ske til detailhandel pa uzndrede vilkar, idet der dog ikke ma afstés til en lejer der kon-
kurrerer med de ovrige butikslejemal i ejendommen pa afstéelsestidspunktet. Safremt le-
jemélet afstas til et selskab er udlejer berettiget til at forlange at anpartshaveren i det sel-
skab der indtreeder i lejemalet stiller selvskyldnerkaution for ethvert krav udlejer har
overfor lejer 1 henhold til kontrakten. Der kan dog ikke foretages afstaelse til fodevare-

butik eller cafe/restauration uden udlejers samtykke.

Lejer har ret til at genindtraede i lejemalet, safremt lejemalet med den lejer, der er afstiet

til, er ophert pa grund af misligholdelse eller opsigelse fra Lejers side.

Det fremhaeves specielt, at lejers dodsbo har ret til at fortsatte lejemalet i den periode, i
hvilket boet efter apotekerlovens § 23 kan fortsatte apoteks drift. Endeligt fremhaves

apotekerlovgivnings regler om 2 ars tvangsleje for ny apoteker.
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OMBYGNING:

Lejer er alene med Udlejers skriftlige godkendelse berettiget til at foretage bygnings-
massige @ndringer af det lejede. Dette glder dog ikke de i Erhvervslejelovens §§ 37 og
38, stk. 2, foreskrevne @ndringer, der kan gennemferes uden Udlejers godkendelse.

Udlejer har godkendt den indretning der er ved lejemalets start, og udlejer tiltreeder, at
lejer ikke er forpligtet til at retablere denne indretning af det lejede ved fraflytning.

FRAFLYTNING:

Det lejede afleveres ved lejemalets opher i samme stand som ved lejemalets begyndelse,

dog bortset fra almindeligt slid og alde.

Lejer er frem til fraflytningsdagen berettiget til at veelge anerkendte handveerkere til at
istandsette lejemalet. Arbejdet skal udferes i overensstemmelse med god handveerks-
meessige skik. Efter kl. 12:00 pa fraflytningsdagen overgér retten til at veelge handvarke-

re til udlejer.

Ved lejemalets opher skal udlejer ikke betale vederlag til lejeren for de af denne foretag-

ne bygningsendringer m.v.

Er det lejede pa fraflytningstidspunktet ikke i den aftalte stand, er udlejer berettiget til
efter eget valg enten at istandszatte det lejede for lejers regning eller kraeve kontant beta-
ling af de udgifter, der ma forventes at medga til istandsettelsen.

SKILTNING:

Lejer er berettiget til skiltning i seedvanligt omfang ved det lejede.

Lejers skiltning pa ejendommen, opsetning af markiser, udhangsskabe, automater, varer
og lignende, mé kun foretages i overensstemmelse med kommunens bestemmelser og

under iagttagelse af eventuelle tredjemandsrettigheder.

Lejer atholder alle udgifter og forestar al vedligeholdelse forbundet med skiltning.

10
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LEJERENS FORKOBSRET TIL EJENDOMMEN:

Ved enhver overdragelse af ejendommen har lejeren forkebsret pd samme vilkér, som
udlejeren bevisligt kan opna ved salg til anden side, jf. stk. 5. Forkebsretten gzlder ved
enhver overdragelse, herunder ved tvangsauktion, gave, fusion og mageskifte, jf. dog
stk. 2. Forkebsretten er ikke til hinder for, at udlejeren foretager ogsa vasentlig ombyg-
ning af ejendommen eller nedrivning af veesentlige dele af denne.

Forkebsretten kan dog ikke udnyttes ved ejendommens salg til en af Kommunens insti-
tutioner, eller til en selvejende institution med driftsaftale med kommunen.

Forkebsretten kan geres gzldende efter ejendommens udstykning i ejerlejligheder, hvad
enten de lejede lokaler overdrages serskilt eller tillige ved overdragelse af evrige ejerlej-

ligheder, herunder hele (rest-)ejendommen.

Forkebsretten bortfalder ved udlejerens ophavelse af lejeforholdet som folge af lejerens
misligholdelse og ved opsigelse fra en af parternes side. [ sidstnavnte tilfalde bortfalder
forkebsretten, nar opsigelseserkleringen er kommet frem til den anden part. Forkebsret-
ten bortfalder endvidere, safremt denne ikke udnyttes ved ejendommens forste salg, og

udlejeren har fulgt fremgangsmaden omtalt i stk. 5.

Forkebsretten udnyttes ved, at udlejeren snarest muligt efter, at han har indget en skrift-
lig og i evrigt bindende aftale med en bestemt tredjemand, fremsender skriftligt tilbud til
lejeren om dennes overtagelse af ejendommen p& samme vilkar som tredjemand. Til-
buddet skal vare vedlagt aftalen med tredjemand og ovrigt materiale, som matte vare
udleveret eller meddelt tredjemand. Parterne er dog bundet af udbudsreglerne i BEK nr
799 af 24/06/2011, der séledes har forrang i forhold til forkebsretten. Udlejer er forplig-
tet til at sikre, at lejer opfordres til at afgive tilbud pé keb af ejendommen.

Lejerens accept skal vaere kommet frem til udlejeren senest 2 uger fra lejerens modtagel-

se af udlejerens tilbudsskrivelse i overensstemmelse med stk. 5.

Safremt forkebsretten ikke udnyttes, er udlejeren forpligtet til at gennemfore aftalen med
tredjemand. Séfremt dette ikke sker bestar forkebsretten ved et folgende salg.

11
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17 TINGLYSNING:

17.1 Lejekontrakten respekterer de private pantehaftelser og servitutter og andre byrder, der
er tinglyst pa tidspunktet for lejeaftalens indgéelse samt sterst mulige realkreditlan.

17.2 Lejekontrakten kan aflyses efter begering af ejeren mod forevisning af lejers skriftlige

opsigelse eller udskrift af fogedbogen vedr. udsettelse af lejer pa grund af eventuel mis-
ligholdelse af nervaerende kontrakt.

18 GENERELT/SARLIGE BETINGELSER:

18.1 For lejemélet gzlder i ovrigt Erhvervslejelovens regler for sa vidt disse ikke er fraveget

gennem foranstdende.

19 OMKOSTNINGER:

19.1 Omkostningerne ved oprettelse af nervarende kontrakt atholdes af parterne hver for sig.

20 UNDERSKRIFTER:

Struer, den 2+1.% .i¥ Struer, den *Qq/é{ -

Som lejer: Som udlejer:

Jeanette Hunnerup Nielsen:
npcke N o //// // /ﬁ\—f
14

fl&oﬁsen Claus Damgaard

‘-'BOTg’ﬂ&fber Kommunaldirektor

Til vitterlighed om underskrifternes agthed, dateringens rigtighed samt underskrivernes myndig-
hed:
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