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Bilag, der er en del aflejekontrakten:

1. Tegninger der angiver lejernAlets beliggenhed og udformning.

2. Lejernàlets stand ved indflytning
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1 LEJEMALET:

1.1 Lejernâlet er beliggende Østergade 11, St. 7600 Struer

1.2 Lejernàlets bygningsareal udgorca. 390 rn2.

Arealet er fordelt som følger:

Forretningslokaler 390 rn2.

1.3 Parterne er enige orn, at det I pkt. 1.2 anforte rn2-areal — uanset oprnàlingsfejl bl.a. i for-
hold til arealbekendtgorelsen — skal Igges til grund ved lejeberegningen.

1.4 Lejernálets beliggenhed og udformning er angivet pa vedhftede tegning, bilag 1.

1.5 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 fllesskab i for
bindelse med indflytningen.

1.6 Synlige, vsentIige mangler, udover de der matte konstateres ved gennemgangen, skal
pãtales af Lejer inden 2 uger fra Lejemàlets ikrafttrden.

1.7 Under Iejemâlet medfolger følgende driftsinventar og- driftsmateriel der tilhorer udlejer:

ingen

1.8 Lejeren og de andre brugere aferhvervsejendornmen bar flles brugsret til udenomsare
aler.

1.9 Til Iejemâlet borer brugsret til 1 parkeringsplads i “smogen” ved apotekets bagindgang.
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2 ANVENDELSE:

2.1 De lejede erhvervslokaler skal anvendes til apotek og andre produkter og serviceydelser

der typisk relaterer sig hertil, og ma ikke uden skrifthigt samtykke fra udlejer anvendes

til andet formal.

2.2 Udlejer oplyser, at det lejedes brug til detailforretning er i overensstemmelse med by
givningen og andre offentlige forskrifter, servitutter og andre rettigheder over ejendom
men, sorn er gIdende ved nrvrende iejekontrakts indgàeise.

2.3 Lejer er ansvarlig for, at den virksomhed, sorn Lejer udøver i det lejede, ikke er i strid
med offentlige forskrifter. Safrernt den virksomhed, sorn Lejer udøver I det lejede, kr
ver tilladelse fra offentlige myndigheder, herunder bygningsmyndigheder, brandmyn
digheder, sundhedsmynd igheder, ml ijornynd igheder, arbejdsti I syn el icr andre, indhenter
Lejer sciv for egen regning sAdanne tilladelser. Lejer skal uden ugrundet ophoid under
rette Udlejer om rnyndighedskrav og skal sende Udlejer kopi afmyndighedskrav og til
ladelser.

2.4 Sáfrernt der efter iejemàIets päbegyndelse stilles endrede eller yderligere krav fra en of
fentlig myndighed, er Lejer ansvarlig for, at disse krav opfyldes og i denne forbindelse,

at de nodvendige tiliadelser indhentes.

2.5 Udlejer garanterer, at det lejede ved kontraktens indgáeise m tages i anvendeise sorn
nvnt ovenfor.

2.6 Lejers brug af det lejede ma ikke medfore ilde iugt, generende stoj, rystelser, Iyspávirk
ninger elier pa anden made vre til gene for ejendommen, dens ovrige brugere eiler orn
kringliggende ejendomme og disses brugere.

3 IKRAFTTRIEDEN:

3.1 Lejemáiet tneder i kraft den 1. april 2015 ki. 08.00, hvorudlejer er forpligtet til at sikre,

at nogien udieveres til iejer.
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4 OPSIGELSE

4.1 Fra lejers side kan lejernãlet opsiges med 6 rnneders varsel til en i. i en rnáned, dog kan
lejernãlet tidligst opsiges 5 àr efter ikrafttrdelsen til fraflytning den 1. april 2020.

4.2 Fra udlejers side er Iejemâlet uopsigeligt de første 1 5 âr efter ikrafttredelsen. Herefter
kan udlejer opsige Iejernälet i medfor af Erhvervslejelovens bestemmelser herorn.

4.3 1 perioden mellem opsigelsens rnodtagelse hos Udlejer og lejernälets ophor skal Lejer
give interesserede adgang til at besigtige det lejede.

4.4 Lejer kan I tilfielde af udlejers opsigelse af lejernàlet krve erstatning og godtgorelse i
medfor af Erhvervslejelovens § 66.

4.5 En aftalt uopsigelighed er ikke til hinder for regulering af lejen — i uopsigelighedsperio
den — efter bestemmelserne i nrvrende kontrakt eller efter Erhvervslejelovens § 9-13
eller tilsvarende bestemmelser, der matte erstatte disse.

5 LEJE:

5.1 Den árlige leje er aftalt til kr. 348.570,00 ekskl. moms.

5.2 Lejen betales rnânedsvis forud, liver den 1. i màneden 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 sá fremdeles. Lejen indbetales til udlejers konto i -

5.3 Lejernálet er ikke momsregistreret. Udlejer kan med 3 màneders varsel endre ejendom
mens registreringsforhold, hvorefier lejer er forpligtet til at betale moms af samtlige
ydelser I henhold til nervrende lejekontrakt.

5.4 Hvis lejers drift bevirker en ekstraordinr forhojelse afejendommens forsikringspnerni
er eller afgifter til det offentlige, herunder renovation, skal lejeren afholde disse forhojel
ser.
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6 LEJEREGULERING:

6.1.1 Arslejen reguleres en gang árligt, hver den 1. januar med halvdelen af den procentvise
stigning i det afDanmarks Statistik beregnede nettopnsindeks (juli 2000 100).

6.1.2 Regulering sker af den umiddelbart før reguleringstidspunktet g1dende àrsleje eksklu
siv andre Lejeren pàhvilende ydelser.

6.1 .3 Regulering foretages med den procentvise stigning i nettoprisindekset fra januar det ene
ár til januar det nste âr.

6.1.4 Regulering sker første gang pr. den 1. januar 2016 baseret pa stigningen i nettoprisin
dekset fra oktober 2014 til oktober 2015.

6.1.5 Sáfremt det ombandlede nettoprisindeks ophorer med at blive udregnet, er parterne enige
om at anvende et andet prisindeks, som I storst muligt omfang svarer til nettoprisindek
set. Sàfremt der ikke beregnes et andet prisindeks, der er anvendeligt sorn grundlag for
lejereguleringen, skal der i stedet gennemfores en ârlig forhojelse til de terminer og pa
de grundlag, som er bestemt i afsnit 6.1.1- 6.1.4., og med en procentsats, der svarer iii
den gennernsnitlige, ârlige stigning I nettoprisindekset ved de seneste tre beregnede árs
reguleringer.

6.2 Pâkegges der ejendommen nye eller ogede skatter og afgifter til det offentlige og andre
ogede udgifter af den art, som er nevnt i erhvervslejelovens § 10-Il, kan udgiftsfor
øgelsen udlignes gennem en lejeforhojelse efter disse bestemmelser. Lejeforhøjelsen kan
krves bade pa grundlag afforøgede priser og forbrug. Falder udgifterne bort, eller bli
ver de nedsat, nedsttes lejen efter erhvervslejelovens § 12. Udgangspunktet for regule
ring efter denne bestemmelse er de pr. 1 . januar 2015 kendte skatter og afgifter.

6.3 Lejeforhojelse efter pkt. 6.2 fordeles mellem ejendommens Iejernál i forhold til disses
m2-antal.

6.4 Ud overde I pkt. 6.1 og 6.2 nvnte reguleringeraflejenoguanseteventueltilsagtuop
sigelighed kan lejen reguleres i henhold til lejelovgivningens almindelige regler herom,
ved lejeaftalens indgeIse erhvervslejelovens § 13 samt § 3 1-32.

6.5 Regulering til markedsieje kan dog tidligst 4 efter âr efter Iejemälets ikrafttrdeIse,
hvorefter det kan varsies med sdvanIigt varsel afbegge parter.
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7 FORBRUGS- OG DRIFTSUDGIFTER:

7.1 Udover lejen betaler lejeren seiv for forbruget af ci, varme sarnt ovrige drifisudgifter
hidrørende fra det lejede.

7.2 VARME:

Lejer betaler aile udgifter til det lejdes forsyning med varme og varmt vand efter srski1t
máler. Lejer har pligt til at lade sig registrere hos forsyningsselskabet.

7.3 EL:

Lejer betaier aile udgifter til det iejedes forsyning med ci inki. afgifter og evt. málerieje
direkte til forsyningsseiskabet I henhold tii srskiIt màier og I ovrigt pa forsyningssel
skabets vilkãr. Lejer bar piigt tii at lade sig registrere hos forsyningsselskabet.

7.4 VAND OG VANDAFLEDNINGSAFGIFT:

Lejen er cxci. alle udgifter til det lejedes forsyning afvand inki. Vandafledningsafgift,
der betales af iejer pa baggrund afopsatte vandmâiere.

7.5 0VRIGE DRIFTSUDGIFTER:

Lejer sorger for egen regning for egen renovation.

Øvrige driftsudgifter er indeholdt i den aftaite ieje.

8 DEPOSITUM:

8.1 Tii sikkerhed for ethvert meI1emvrende meliem udiejer og lejer indbetaler iejer kontant
pact beløb svarende til 3 mâneders ieje for lejernálet,jfr. punkt 5.1, hviiket er beregnet
tilkr. 116.190,00.

8.2 Depositum reguleres samtidig med regulering afiejen.
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8.3 Depositum frigives, nAr Lejer bar overholdt sine forpligtelser i forbindelse med lejernA
lets ophor. Udlejer er dog berettiget til delvis frigivelse afet passende belob til dkning

af Lejers eventuelle forpligtelser i herthold til forbrugsregnskaberne.

9 VEDLIGEHOLDELSE M.V.:

9.1 Lejer har den indvendige vedligeholdelse af det lejede, herunder alle indvendige over

flader, det vre sig malede, hvidtede, olierede eller pa tilsvarende made behandlede

overfiader, og skal forny tapet, hvidtning, oliering og maling, herunder maling afvindu
er, dore, dorkarme, trpaneIer, ikke brende skiIIevgge m.v., sà ofte, at det lejede til

enhver tid er i god vedligeholdt stand.

9.2 Lejer skal ligeledes foretage vedligeholdelse afel-radiatorer; lâse; nogler; dørgreb; dor
pumper; hngsler; beslag; porte; ruder, herunder termoruder; vandhaner; synlige afløb;
vandlâse; el-installationer i det lejede; lyskilder; ventilations- og klirnaankeg for luftskif

te, -rensning og -køling, for sã vidt angâr srskilte an keg i deres helhed; wc-kummer; ci-
sterner; vaskekummer; køleskabe; komfurer; vaskemaskiner og lignende installationer;

brandrnateriel; udvendige skilte og andet tilsvarende, der henhorer til det lejede.

9.3 Udlejeren har den ovrige udvendige vedligeholdelse afejendommen.

9.4 Vedligeholdelse og fornyelse afdriftsinventar og driftsmateriel sorn rnevnt i punkt 1.7
pàhviler lejeren.

9.5 Lejer er forpligtet til uden ugrundet ophold, at lade nodvendige vedligeholdelsesarbejder

udfore. Sâfremt lejer pa trods af udlejers opfordring herorn undlader at udfore de nvnte
vedligeholdelsesarbejder. er udlejer berettiget til for lejers regning at lade disse udfore.

9.6 Al indvendig renholdelse afdet lejede med tilhorende installationer páhviler Lejer, og
det uanset om disse installationer er bekostet af Udlejer eller Lejer. Tilsvarende glder
renholdelse afovrige installationer til det lejede, herunder vandforsyning og afløb mv.,

sorn udelukkende er til Lejers brug, frern til disses tilslutning til fllesinstallation. Lejer

rengør tillige de ruder/døre, der er i lejemâlet indvendigt og udvendigt.

9.7 Udvendig renholdelse afejendommen og udendors ankeg pahviler Udlejer, dertillige fo

restar fejning af fortov, snerydning og glatforebekmpelse, afgàgadearealet. Lejer fore

tager snerydning og saltning foran indgangsdør og vinduer.
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10 Lejer er pligtig ved egen foranstaitning og for egen regning af fjerne emballage, affald
og lignende, sorn ikke fjernes afdagrenovationen, og opbevare affaldet pa et afudlejer
anvist sted, indtil det fjernes afdagrenovationen. Udlejer skal anvise et sted i garden,
hvor lejer kan placere en 4-600 1 affaldscontainer.

11 FORSIKRINGER:

11.1 Det pâhviler Udlejer at holde ejendommen brand- og bygningskaskoforsikret. Nuvren
de forsikring er tegnet i

________________

11.2 Det pAhviler Lejer at tegne losore- og inventarforsikring, der omfatter det til det lejede
horende Iøsøre og inventar.

11.3 1 ovrigt afgor Lejer selv, hvilke forsikringer, herunder glasforsikring, han onsker at teg
ne.

12 FREMLEJE, AFSTAELSE OG GENINDTRIEDELSE:

12.1 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 øvrige lejere i ejendommen.

12.2 Lejer har afstAelsesret i henhold til erhvervslejelovens § 55, idet afstâelse dog tillige kan
ske til detailhandel pa undrede vilkàr, idet der dog ikke ma afstâs til en lejer der kon
kurrerer med de øvrige butikslejemàl i ejendommen pa afstâelsestidspunktet. Sáfrernt le
jemâlet afstâs til et seiskab er udlejer beretti get til at forlange at anpartshaveren i det sel
skab der indtrder i Iejemâlet stiller selvskyldnerkaution for ethvert krav udlejer har
overfor lejer i henhold til kontrakten. Der kan dog ikke foretages afstâelse til fodevare
butik eller cafe/restauration uden udlejers sarntykke.

12.3 Lejer har ret til at genindtrde i Iejemâlet, sAfremt Iejernalet med den lejer, der er afstàet
til, er ophort pa grund afmisligholdelse eller opsigelse fra Lejers side.

12.4 Det fremheves specielt, at lejers dodsbo bar ret til at fortstte Iejemâlet i den periode, i
hvilket boet efter apotekerlovens § 23 kan fortstte apoteks drift. Endeligt frernhves
apotekerlovgivnings regler om 2 árs tvangsleje for ny apoteker.
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13 OMBYGNINC:

13.1 Lej er er alene med Udlej ers skriftlige godkendelse berettiget til at foretage bygnings
mssige ndringer af det lejede. Dette g1der dog ikke de I Erhvervslejelovens § 37 og
38, stk. 2. foreskrevne ndringer, der kan gennemfores uden Udlejers godkendelse.

13.2 Udlejer har godkendt den indretning der er ved Iejemálets start, og udlejer tiItrder, at
lejer ikke er forpligtet til at retablere denne indretning afdet lejede ved fraflytning.

14 FRAFLYTNING:

14.1 Det lejede afleveres ved Iejernâlets ophor I samme stand sorn ved Iejemàlets begyndelse,

dog bortset fra almindeligt slid og lde.

14.2 Lejer er frern til fraflytningsdagen berettiget til at vIge anerkendte hándwerkere til at
istandstte lejernâlet. Arbejdet skal udfores i overensstemmelse med god hândvrks
messige skik. Efter kI. 12:00 pa fraflytningsdagen overgâr retten til at vlge hàndvrke
re til udlejer.

14.3 Ved Iejernalets ophor skal udlejer ikke betale vederlag til lejeren for de af denne foretag
ne bygningsndringer m.v.

14.4 Er det lejede pa fraflytningstidspunktet ikke i den aftalte stand, er udlejer berettiget til
efter eget valg enten at istandstte det lejede for lejers regning eller krve kontant beta
ling afde udgifter, der ma forventes at medgâ til istandsettelsen.

15 SKILTNING:

15.1 Lejer er berettiget til skiltning i sdvanIigt omfang ved det lejede.

15.2 Lejers skiltning pa ejendommen, opstning afmarkiser, udhengsskabe, automater, varer
og lignende, ma kun foretages I overensstemmelse med kommunens bestemmelser og
under iagttagelse af eventuelle tredjemandsrettigheder.

15.3 Lejer afholder alle udgifter og forestàr al vedligeholdelse forbundet med skiltning.
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16 LEJERENS FORK0BSRET TIL EJENDOMMEN:

16.1 Ved enhver overdragelse af ejendommen har lejeren forkobsret pa samme vilkár, sorn
udlejerenbevisligt kan opná ved saig til anden side,jf. stk. 5. Forkobsretten g1der ved
enhver overdragelse, herunder ved tvangsauktion, gave, fusion og mageskifle, jf. dog
stk. 2. Forkobsretten er ikke til hinder for, at udlejeren foretager ogsá vsentIig ombyg
ning afejendommen eller nedrivning af vsent1ige dele afdenne.

16.2 Forkobsretten kan dog ikke udnyttes ved ejendommens saig til en afKonimunens insti
tutioner, eller til en selvejende institution med driftsaftale med kommunen.

16.3 Forkobsretten kan gores gIdende efter ejendommens udstykning i ejerlejligheder, hvad
enten de lejede lokaler overdrages srskiIt eller tillige ved overdragelse af ovrige ejerlej
ligheder, herunder hele (rest-)ejendommen.

16.4 Forkobsretten bortfalder ved udlejerens ophveIse af lejeforholdet sorn folge aflejerens
misligholdelse og ved opsigelse fra en afparternes side. I sidstruevnte tilfielde bortfalder
forkøbsretten, nir opsigelseserkkeringen er kommet frem til den anden part. Forkøbsret
ten bortfalder endvdere, sâfrernt denne ikke udnyttes ved ejendommens forste saig, og
udlejeren har fulgt fremgangsmáden omtalt i stk. 5.

16.5 Forkobsretten udnyttes ved, at udlejeren snarest muligt efter, at han har indgáet en skrift
hg og i ovrigt bindende aftale med en bestemt tredjernand, fremsender skrifthigt tilbud til
Iejeren orn dennes overtagelse afejendommen pa samme vilkâr sorn tredjemand. Ti!
buddet skal vre vedlagt aftalen med tredjeniand og øvrigt materiale, som matte vre
udleveret eller meddelt tredjemand. Parterne er dog bundet afudbudsreglerne i BEK nr
799 af24/06/201 I, der sáledes har forrang i forhold til forkobsretten. Udlejer er forphig
tet til at sikre, at lejer opfordres til at afgive tilbud pa kob afejendommen.

16.6 Lejerens accept skal vre kommet frem til udlejeren senest 2 uger fra lejerens modtagel
se af udlejerens tilbudsskrivelse i overensstemmelse med stk. 5.

16.7 Sàfrernt forkobsretten ikke udnyttes, er udlejeren forpligtet til at gennemfore aftalen med
tredjemand. Sàfremt dette ikke sker bestâr forkobsretten ved et folgende saig.
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17 TINGLYSNING:

17.1 Lejekontrakten respekterer de private pantehfteIser og servitutter og andre byrder, der

er tinglyst p tidspunktet for lejeaftalens indgâelse samt størst mulige realkreditlân.

17.2 Lejekontrakten kan aflyses efter begring afejeren mod forevisning af lejers skrifihige

opsigelse ellerudskriftaffogedbogenvedr. udstteIse af lejer pa grund afeventuel mis
ligholdelse afnrvrende kontrakt.

18 GENERELT/S/ERLIGE BETINGELSER:

18.1 For Iejem1et gIder I ovrigt Erhvervslejelovens regler for sA vidt disse ikke er fraveget

gennern foranstâende.

19 OMKOSTNINGER:

19.1 Omkostningerne ved oprettelse af nrverende kontrakt atholdes afparterne hver for sig.

20 UNDERSKRIFTER:

Struer, den 2_LL2 iS Struer, den

Som lejer: Som udlejer:

Jeanette Hunnerup Nielsen:

D\ - /4)
a6sen Claus Dar4gaard

Kommunalciirelctør

Ti! vitterlighed om underskrifternes gthed, dateringens rigtighed sarnt underskrivernes myndig
hed:

Navn: Navn:
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Stilling: Stilling:

BopI: Bope1:

(personlig underskrift) (personlig underskrift)
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