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1. Parterne og det lejede:

Mellem undertegnede A/B Duegérden v/ bestyrelsen
C/o Advokatfirmaet Nicolai Giedesen
Frederiksholms Kanal 18

1220 K@benhavn K

(i det felgende kaldet udlejer)

og

Tandlage Kathrine Kjzr ApS
Godthdbsvej 74

2000 Frederiksberg

CVR/Se nr.: 29632863

(i det felgende kaldet lejer)

er der herved indgéet folgende lejeaftale:

Lejemilet er beliggende i ejendommen Duevej 4-28 og Godthabsvej 74, 2000 Frederiksberg, med
adressen Godthabsvej 74, 1. 2000 Frederiksberg.

Det lejede areal fordeler sig séledes:

267,3 m?2 klinik
samt 2 tilherende kalderrum a 3 m2

6 medfelgende p-pladser til benyttelse for klinikkens personale. P-pladserne skal ikke knyttes til
bestemte keretgjer med bestemte registreringsnumre. Jeevnfer oplysningerne vedrerende p-arealerne
pé kontraktens side 3.

2. Lejemdlets anvendelse:

Det lejede skal benyttes til tandleegeklinik, og mé ikke uden udlejers skriftlige samtykke benyttes til
andet formdl end tandlzege- og tandplejevirksomhed samt hermed beslegtet virksomhed..

Lejers anvendelse mé-ikke medfare, lugt-, stoj- eller lysgener eller p& anden made vzere til gene for
evrige beboere i ejendommen eller andre. Lejer skal behandle det lejede forsvarligt og skal serge
for, at bade de i virksomheden ansatte og andre, der fir adgang til det lejede, omgas forsvarligt med
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det lejede. Lejeren er erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfierd af lejer
selv, lejers ansatte og andre, som lejer har givet adgang til det lejede.

Lejer friholder udlejer for.ethvert myndighedskrav, som métte blive rejst i anledning af benyttelse
af det lejede i strid med lejeaftalen. .

Reklameskiltning pA muren udvendig, og ved indgang og etablering af markise mod Godthdbsvej
skal godkendes af bestyrelsen og under forudswtning af, at lejer pa egen bekostning og foranledning
opnér offentlige myndigheders eventuelt nedvendige godkendelse. Lejer heefler for eventuelle
folgeskader i forbindelse med skiltningen og mi ved fraflytning serge for fuld retablering af
facader, skiltestandere m.v. '

Som patientindgang skal udelukkende benyttes nuveerende inteme trappeopgang til nuvarende
fysioterapiklinik. inkl. elevator. Glasder ud til svalegang m4 ikke benyttes til patienter.

Indgangen i lejemélet skal siledes “vendes” og lejer skal snarest muligt og senest pr. 1.2.2009
sorge herfor. Istandsettelse af indgangsparti og opgange foretages af foreningen efter nermere
orientering til lejer.

Lejer har ret til at etablere sedvanlige klinikinstallationer, og ret til etablering af ny udsugning til
mindst mulig gene for beboerne og ejendommen, inklusiv pa det flade tag over supermarkedets loft.
Séfremt det i den forbindelse er nedvendigt at lejer skal ind i supermarkedets lejemadl, forudsattes
det, at lejer selv indhenter tilladelse fra Supermarkedet. Ellers etablerer lejer udsugning ud mod
gaden. Udsugningen m4 ikke efter etablering larme mere end det nuvaerende anleg.

Lejer kan benytte ejendommens almindelige affaldsordning efter de til enhver tid geldende
retningsliner, men skal selv pé lovlig vis bortskaffe eventuelt sundhedsskadeligt affald.

Det tilherende p-areal agtes sikret af udlejer med bom/gitterport eller lignende. Sifremt sikringen
fordres betjent med fjernebetjening, udleveres til lejer fjernbetjeninger svarende til antal af p-
pladser.

Lejer pétenker at investere 5,4 mill. kroner i indretning, ud over allerede foretagne investeringer i
eksisterende klinik.

Lejer har ret til frit at foretage bygningsmessige sndringer under forudseting af, at sidanne
bygningsmessige endringer vedrerer etablering, vedligeholdelse eller &ndring  af
installationsmessige  og/eller bygningsmassige forhold som led i tandlege- og
tandplejevirksomhed, under forudsatning af at ndringeme er sedvanlige for en sidan virksomhed
og ikke til gene for ejendommen og dens beboere. Det forudssttes, at sidanne @&ndringer i enhver
henseende godkendes af de offentlige myndigheder pa lejers bekostning inden igangsetningen.

Nar ombygningen er foretaget, skal udlejer have forevist ibrugtagningstilladelse og evrige
myndighedsgodkendelser. :



Lejer har ikke relnbleringspliét hvis udlejer pa en tidspunkt opsiger lejeaftalen bortset fra opsigelse
pé grund af misligholdelse.

3. Lejemailets b_em delse og ophsr:

Lejemélet tager sin begyndelse den 1. august 2007 og vedvarer indtil det skriftligt opsiges af én af
parterne med 6 méneders varsel til fraflytning den sidste i én méned.

Lejemélet er dog uopsigeligt fra udlejers side i 15 &r, fra lejemalets star, idet lejemalet fra udlejers
side dog altid skal opsiges med et varsel pd minimum 2 ar. Lejemdlet kan tidligst opsiges til opher
1.8.2022

Fra lejers side er lejemalet uopsigeligt i 1 &r, hvorefter det kan opsiges med det ovenfor nzvnte
varsel.

Lejemadlet er erhvervsbeskyttet og opsigelse bortset fra misligholdelse medforer pligt til, fra udlejer
at udbetale kompensation (erstatning og godtgerelse) i overensstemmelse med erhvervslejelovens §
66, idet det bemerkes, at udlejer er bekendt med de betydelige investeringer lejer foretager — og
allerede har foretaget i det lejede i forbindelse med etablering, vedllgeholdelse og lebende
&ndringer som led i tandlzge- og tandplejevirksomhed.

4. Lejen.

Den érlige leje er aftalt til kr. 1.100,- pr. m2 for klinikken pd i alt 267,30 m2 eller i alt kr.
294.030,00 samt for de to keelderrum péialt 6 m2 til kr. 300 pr. m2. eller i alt kr. 1.800,00 skriver
Ettusindottehundrede 00/100

Lejen betales ménedsvis forud hver den 1. i mineden ferste gang den 1.8.2007.

Henset til lejers virksomhed som tandleege er det udtrykkeligt aftalt, at lejen hverken nu eller senere
kan tillegges moms.

5. Regulering af lejen:

Lejen reguleres hvert &r den 1.januar, forste gang den 1. januar 2008 med den procentvise stigning i
nettoprisindekset i det forudgéende kalenderér.

Den procentvise stigning i nettoprisindekset i et kalenderir beregnes som sndringen fra 1. oktober
til efterfelgende 4rs 1. oktober.

Som udgangspunkt tages sdledes nettoprisindekset pr. 1. oktober 2006 og ferste stigning beregnes
som stigningen fra 1. oktober 2006 til 1. oktober 2007.
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Den érlige lejéstigning skal dog minimum udgere 3% af forudgéiende &rs betalte leje. Er den
procentvise stigning i nettoprisindekset i et kalenderér siledes mindre end 3% reguleres lejen i dette
ér med 3%. '

Séfremt ovennzvnte indekstal ikke langere métte blive beregnet, reguleres lejen i
overensstemmelse med udviklingen i et andet eksisterende indekstal, eller hvis et sddant ikke findes
efter principper der ligger den anfarte indeksregulering s& nzr som muligt.

Herudover kan lejen, uanset indremmet uopsigelighed, forhajes med en forholdsmeessig andel af
stigninger i foreningens forsikringer, skatter og afgifter med de for 4ret 2007 gwmldende som
udgangspunkt. Endvidere kan lejen forhejes med eventuelle nye afgifter til det offentlige, som
paleegges foreningen.

Lejen kan endvidere reguleres med almindelig regulering i markedslejen , dog ikke de forste 6 r.
Lejen kan herefier reguleres i overensstemmelse med den til enhver tid gezldende
erhvervslejelovgivnings almindelige regler, dog kun hvert 4. &r jfr. Erhvervslejelovens § 13.

Lejen kan dog aldrig reguleres til et beleb under den i pkt. 4 aftalte begyndelsesleje med tilleg af de
i neerverende paragraf aftalte forhgjelser.

Forhgjelse af alle former for pengeydelser i henhold til nzrverende kontrakt treeder i kraft fra det
tidspunkt, hvorpd de i henhold til kontraktens regler kan beregnes, uden at yderligere varsel er
nedvendigt.

6. Depositum

Til sikkerhed for lejers forpligtelser i henhold til nserverende kontakt betales i forbindelse med
kontraktens underskrift et beleb svarende til 6 méneders leje kr. 147.015,00 som almindeligt

depositum.

Udlejer er berettiget til at kreve det oprindeligt stillede depositum reguleret, nir der sker
lejestigninger, siledes at det til enhver tid svarer til 6 mineders aktuelt leje.

Den personlige ejer af lejer kan til enhver tid mod yderligere deponering af 6 méneders leje (sdledes
at der i alt er deponeret et belob svarende til 12 mineders leje) frigore sig for sin
selvskyldnerkaurion vedrerende lejers forpligtigelser i henhold til nzervarende lejekontrakt.



7. Andre ydelser - forbm._ kab
Den lejer pihvilende andel, af foreningens udgifter til varme, varmt og koldt vand, felles el, ELO
varmemesterlen, repeparation og vedligeholdelse og afskrivninger pd varmeanleg samt udgift til
udarbejdelse af varmeregnskab fordeles efter maler eller efter bruttoetagemeter.
Varmedrets skzringsdato er 1.9-31.8.
For varmedret 1.9.-2005 til 31.8.2006 udgjorde lejemalets andel i varmeudgifterne kr. 14.652,32.
Al/conto varmebidraget andrager p.t. kr. 1.770,00 pr. méned.
Elforbrug i det lejede betales af lejer direkte til veerket i henhold til seerskilt méler.

8. Vedligeholdelse

Al indvendig vedligeholdelse, af de lejede lokaler og af installationer, der anvendes af lejer i
forbindelse med lokalernes brug, pahviler lejer, i det omfang dette er nedvendigt, for at det lejede
kan holdes i god og forsvarlig vedligeholdelsesmaessig stand.

Lejer er herunder forpligtet til at vedligeholde og/eller forny maling, lase, ruder, vandhaner,

forsynings- og aflebsledninger til disses tilslutning til hovedledninger, elektriske installationer,
armaturer og lyskilder af enhver art.

Det péhviler lejer at tegne seerskilt glas- og kummeforsikring,

Den udvendige bygningsvedligeholdelse pahviler udlejer.

Lejer kan ikke krve nedslag i lejen eller nogen form for erstatning for den tid, der medgar til
vedligeholdelses- reparations- og/eller udvendige ombygningsarbejder. Udlejer har dog

erstatningspligt efter dansk rets almindelige regler, sifremt arbejder, der i denne forbindelse
pahviler udlejer, er af et sddant omfang, at de udelukker lejer fra at udave sin virksomhed.

9. Lejemdlets stand ved overtagelse og aflevering:
Lejemadlet overtages, siledes som beset og forefundet af lejer.

Ved fraflytning afleveres lejemalet af lejer i ryddeliggjort stand.
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Lejeren har ret til inden-ﬁ-aﬂytumgsdagen at fieme alt losere og inventar installeret af lejeren,
herunder eventuelle tekmiske mstallatloner, mod at bringe det lejede tilbage i den oprindelige
tilstand.

Det er herved aﬂalt, at lejeren, nér han ved fraflytning har ryddeliggjort lokalerne, indkalder udlejer
eller en befuldmegtiget repreesentant for denne til frelles besigtigelse af lokalerne, under hvilken der
udarbejdes fortegnelse over, hvilke vedligeholdelsesarbejder, der skal foretages for at lejemélet kan
anerkendes som kontraktmassigt afleveret, jfr. to forrige afsnit.

* Depositum kan lejer fordres frigivet, nir lejers forpligtelser herefter kan opgeres, og lejers

eventuelle tilsvar er modregnet i forbindelse med frigivelsen, herunder ogsd husleje i tiden indtil
kontraktmaessig aflevering har fundet sted.

10. Ansvar

Lejer er pligtig at drage omsorg for, at sdvel de i virksomheden ansatte som andre, der af lejer far
adgang til det lejede, omgis dette forsvarligt.

Lejer er erstatningspligtig for enhver skade, som lejer eller dennes reprasentant, herunder kunder
og leveranderer, piforer det lejede udover normal slitage.

Eventuelle forsikringer for skader for hvilke lejer har vedligeholdelsespligten (f.eks. glas- og
kummeforsikring) er udlejer uvedkommende.

Lejer er forpligtet til at holde det lejede frostfrit samt til at holde varmeinstallationerne og @vrige
installationer, som befinder sig i lejers lejemal i forsvarlig stand.

Lejer er forpligtet til at friholde felles adgangs- og tilkerselsarealer til trafik.

11. Myndighedsgodkendelser

Lejer skal dog selv til enhver tid serge for alle nedvendige myndighedsgodkendelser i forbindelse
med den brug, som lejer gor af det lejede. Udlejer indestér dog for at lejemdlet kan benyttes til
kontor/liberalt erhverv.

Nezrverende lejer fir til brug for indhentelse af nedvendig tilladelse fuldmagt til at sege
Kommunen.

Séfremt Kommunen ikke giver tilladelse til lejers enskede virksomhed, er lejer ikke forpligtet af
nerverende kontrakt, og lejemélet fortsetter herefter med nuveerende lejer.

Eventuel forsinkelse af lejers fremskaffelse af nedvendige tilladelser, skal ikke sndre den fastsatte
begyndelsesdato for lejemalet.



12. Fremleje og afstielse, g' enindtrsedelse

Lejer har ret til afstdelse — ogsd i uopsigelighedsperioden - til en ny lejer, inden for samme branche
dvs. tandlege- og/eller tandplejevirksomhed samt dermed beslegtet virksomhed. Det er en
forudsetning, at den nye virksomhed er i en standard som nuvarende lejers, eller pa et i avrigt haijt
niveau og som for ejendommen til enhver tid vil indga og fremtreede som en del af ejendommens
heje standard.

Udlejer er berettiget til at negte godkendelse, hvis udlejeren har berettigede indsigelser mod ny
lejers faglige kvalifikationer, skonomiske forhold, eller andre vaegtige grunde. I denne forbindelse
har udlejeren ret til at kreeve yderligere information om lejers forhold, herunder blandt andet med
hensyn til lejers branchekendskab eller erklsering fra lejers bankforbindelse, revisor eller
brancheforening.

Lejeren har kun genindtreedelsesret i lejemalet, sa leenge denne har et gkonomisk tilgodehavende
hos ny lejer, jfr. Overdragelsesdokumentet. Genindtredelsesretten kan kun geres gzldende, hvis
den nye lejer misligholder sine forpligtelser i henhold til overdragelsesdokumentet og/eller
nzrverende lejekontrakt og senere allonger og hvis lejeren samtidig med sin genindtreeden
skadeslesholder udlejeren for ethvert tab (incl. Renter og omkostninger) denne métte have lidt ved
lejemalets overgang til ny lejer.

Hvis lejer er et selskab, vil overdragelse af aktier eller anparter, i et sidant omfang, at den
dominerende indflydelse i selskabet @ndres betragtes overdragelsen som afstielse, der skal ske i
henhold til nervaerende paragraf. Kathrine Kjeer kan dog frit overdrage lejer til et af hende
kontrolleret holdingselskab.

Med hensyn til overdragelse af lejemélet indenfor lejers koncern er dette tilladt og betragtes ikke
som afstielse, men kan betinges af, at det overdragende selskab indestér for opfyldelse af lejeaftalen
i sin helhed.

Ved afstielse godkendt af udlejeren betaler lejeren et vederlag til udlejer pa kr. 3.000 (momsfrit)
hvilket beleb dekker udlejers udarbejdelse af allonge til eksisterende lejekontrakt samt
korrespondance. Vederlaget pd kr. 3.000 reguleres hvert &r den 1. januar med den procentvise
stigning i nettoprisindekset fra oktober til oktober, akkumulerende.

13. Tvister og voldgift

Enhver uenighed mellem deltagerne om nzrverende kontrakt, som ikke kan lases i mindelighed,
afgeres endeligt og bindende under anvendelse af dansk ret ved voldgift. En voldgiftssag skal fares
i Kebenhavn i henhold til “regler for behandling af sager ved Det Danske Voldgiftsinstitut” (Danish
Arbitration).

Processproget er dansk. Herudover gzlder reglerne i lov om voldgift. Voldgiftsretten fastsetter selv
sagens behandlingsmide og skal give sin kendelse hurtigst muligt.
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Voldgifisretten treeffer beslutning om sagens omkostninger.
Kendelsen er bindende fof parterne.
Sagens behandling for voldgiftsretten og voldgiftskendelsen skal ikke veere offentlig tilgeengelig.

14. Forholdet til erhvervyslejeloven

For lejemélet geelder i gvrigt erhvervslejelovens almindelige regler, f.s.v. disse ikke er fraveget i

denne kontrakt.

Nerveerende kontrakt indeholder bestemmelser, hvorved der tillegger lejer mindre vidtgdende

rettigheder eller pilegges lejer mere vidtgiende forpligtelser end angivet i erhvervslejeloven,
. hvilket lejers opmarksomhed udtrykkeligt er henledt pd inden kontraktens underskrift.

15. Tinglysnin

Lejer er berettiget til ved egen foranstaltning at lade sit eksemplar af lejekontrakten tinglyse pa
ejendommen, idet kontrakten skal respektere ejendommens nuveerende og fremtidige tinglyste
servitutter, byrder og pantehefielser. Nacy@rende lejelcondralct beqm.res -hnglg.sf Pe +ak.ar,
5c Fmtmksamg Secoriuiier, byader og pantehafielsec re

Nér lejers lejemal er ophert, er lejer selv forpligtet til at aflyse Ie]ekontraktcn. Besorger lejer ikke
dette inden 14 dage efter lejemélets opher, er udlejer berettiget til at foretage det videre fornadne
for lejers regning, idet lejers skriftlige opsigelse kan tjene udlejer som tilstraekkelig legitimation til

begeering om aflysningen.
16. Omkostninger

Udgift til nzervaerende kontrakts eventuelle tinglysning betales af lejer, der ligeledes betaler saler til
. egen advokat, mens udlejer betaler saler til sin advokat.

Kabenhavn,den/!‘/g «02’ Keberhavn, den (3/€-07
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