	[bookmark: bmBULocation_logo_header]




	[bookmark: bmBULocation_logo_header_otherpage]



	[Betinget] Lejekontrakt

	vedrørende servicearealerne tilknyttet [navn på lokalplejehjemmet]



	[bookmark: SD_LAN_Between]mellem

	[Udlejers navn, dvs. bygningsejeren]

	[bookmark: SD_LAN_And]og

	[lejers navn, dvs. det kommunale aktieselskab]





[Dette er et juridisk paradigmedokument udarbejdet af Kromann Reumert. Paradigmet indgår som en del af et større vejledningskompleks til brug for kommuners stiftelse af aktieselskaber, der skal drive lokalplejehjem i overensstemmelse med lov om lokalplejehjem. Der henvises derfor i det følgende løbende til øvrige relevante vejledninger. Paradigmet indeholder desuden juridiske begreber, lovhenvisninger mv. og kræver konkret stillingtagen og tilpasning, og det anbefales derfor, at der søges juridisk rådgivning i forbindelse med tilpasningen.] 
[Husk at slette alle vejledende kommentarer.]
[Paradigmet vedrører situationen, hvor et eksisterende kommunalt plejehjem ønskes omdannet til et lokalplejehjem, og hvor der - for så vidt angår servicearealerne - skal etableres et kontraktforhold mellem bygningsejeren som udlejer og det kommunale aktieselskab som lejer. 
Dette kontraktforhold etableres enten ved, at der indgås en ny erhvervslejekontrakt mellem bygningsejeren og det kommunale aktieselskab vedrørende servicearealerne, eller ved at det kommunale aktieselskab indtræder i en eksisterende lejekontrakt. 
Dette paradigme indeholder et eksempel på en ny erhvervslejekontrakt, idet det fremhæves, at paradigmet forudsætter, at lejemålet vedrører eksisterende bygninger. Paradigmet angår således ikke situationen, hvor lokalplejehjemmet skal drives fra nyopførte eller ombyggede lokaler. I dette tilfælde bør udarbejdes en lejekontrakt, som er konkret tilpasset det faktiske projekt. For nærmere vejledning om lokalplejehjemmets lokaler henvises til vejledning nr. 15.
Såfremt det eksisterende kommunale plejehjem, der ønskes omdannet, drives i bygninger, som ejes af en almen boligorganisation eller selvejende almen ældreboliginstitution (dvs. ikke af kommunen), vil der allerede eksistere en lejekontrakt mellem bygningsejeren og kommunen, som omfatter det eksisterende plejehjems servicearealer. Det kan i dette tilfælde undersøges, om kommunen, som nuværende lejer, er berettiget til at afstå lejemålet, således at det kommunale aktieselskab indtræder i kommunens eksisterende aftaleforhold med bygningsejeren. Såfremt det kommunale aktieselskab skal indtræde i den eksisterende lejekontrakt, skal afståelsen formaliseres ved et tillæg til den eksisterende lejekontrakt. Der henvises i den forbindelse til paradigme nr. 11.]
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[bookmark: OpenAt][Bilagene udarbejdes i samarbejde mellem Parterne, idet Erhvervsstyrelsens tjekliste er et "standarddokument", som bl.a. kan tilgås her Tjekliste til erhvervslejeloven.]

	Mellem
	[Udlejers navn, dvs. bygningsejeren]
CVR-nr.: [ * ]
[adresse]

(i det følgende kaldet "Udlejer")


	og
	[lejers navn, dvs. det kommunale aktieselskab]
CVR-nr.: [ * ]
[adresse]

(i det følgende kaldet "Lejer")

(hver for sig kaldet "Part" eller tilsammen "Parterne")



er der dags dato indgået nærværende [betingede] lejekontrakt (”Lejekontrakten”) vedrørende servicearealerne tilknyttet [navn på lokalplejehjemmet] beliggende [adresse], på følgende vilkår: [Lejekontrakten kan evt. skulle betinges. Eksempler på relevante betingelser fremgår af afsnit 18 nedenfor.]
[bookmark: _Toc215593174]Det lejedes omfang og beliggenhed
[bookmark: _Ref530897877][bookmark: _Ref156372025]Udlejer ejer ejendommen beliggende [adresse], matr.nr. [matrikelnummer], [ejerlav] ("Ejendommen"), hvorfra [navn på lokalplejehjemmet] drives. 
[bookmark: _Ref202855062][bookmark: _Ref207177464][bookmark: Text7][bookmark: Text8][bookmark: Text9]Det lejede omfatter ca. [ * ] m2 serviceareal beliggende [adresse], matr.nr. [matrikelnummer], [ejerlav], jf. tegning over lejemålet vedlagt som bilag 1.2 ("Lejemålet"). 
[bookmark: _Ref156807045]Ovennævnte areal defineres som bruttoetagearealet opmålt efter bekendtgørelse nr. 311 af 27. juni 1983 om beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler.
[bookmark: _Ref203028784]Uanset at Lejemålet måtte blive opmålt efter Lejekontraktens indgåelse, og denne opmåling måtte udvise en afvigelse fra det i pkt. 1.2 anførte areal, foretages der ikke regulering af betalinger i henhold til Lejekontrakten, herunder lejen.
[Lejer har til brug for [parkering], [oplagsplads], [andet]] eksklusiv brugsret til [Ejendommens udenomsarealer] i det omfang, det er angivet på det som bilag 1.5 vedlagte rids. Betaling for Lejers eksklusive brugsret til de angivne arealer er indeholdt i lejen.] ELLER [Medmindre andet følger specifikt af Lejekontrakten, har Lejer ikke herudover brugsret til nogen del af Ejendommen, der ligger uden for Lejemålet (servicearealerne, jf. bilag 1.2).] [Dette pkt. 1.5 skal tilpasses alt efter, om Lejer har brugsret til udenomsarealer, parkeringsarealer mv. Det bør fremgå, om Lejers evt. brugsret er eksklusiv eller ej.]
[bookmark: _Toc480359585][bookmark: _Toc526923436][bookmark: _Toc527773682][bookmark: _Toc530363952][bookmark: _Toc530897591][bookmark: _Toc42918649][bookmark: _Toc317073495][bookmark: _Ref142388345][bookmark: _Toc215593175]Lejemålets benyttelse
[bookmark: _Ref142387408][bookmark: _Ref530897909][bookmark: _Ref443310754][bookmark: _Ref193361123]Lejemålet skal af Lejer benyttes som servicearealer i forbindelse med Lejers drift af [navn på lokalplejehjemmet], som Lejer driver fra Ejendommen. [Boligerne på lokalplejehjemmet anvises af kommunalbestyrelsen, hvorefter der indgås en boliglejekontrakt efter reglerne i almenlejeloven direkte mellem bygningsejeren som udlejer og beboeren som lejer. Nærværende lejekontrakt omfatter således alene servicearealer og dermed aftaleforholdet mellem bygningsejeren og det kommunale aktieselskab.]
Lejemålet må ikke uden Udlejers forudgående skriftlige samtykke benyttes til andet formål. 
Udlejer er ansvarlig for, at Lejemålet pr. Ikrafttrædelsestidspunktet lovligt kan anvendes til det i pkt. 2.1 anførte formål. [Det er sædvanligt, at udlejer er ansvarlig for, at lejemålet pr. ikrafttrædelsestidspunktet kan anvendes til det aftalte formål. Udlejer skal således påse, at lokalplan, servitutter og andre myndighedskrav tillader, at det lejede kan anvendes som servicearealer i forbindelse med drift af et lokalplejehjem.] 
Lejer er ansvarlig for, at den faktiske brug af Lejemålet sker i overensstemmelse med den herfor gældende lovgivning, andre offentlige forskrifter samt med respekt af de på Ejendommen tinglyste servitutter, således at ethvert ansvar i så henseende i forhold til tredjemand, herunder offentlige myndigheder, er Udlejer uvedkommende.
Lejer skal under Lejemålets beståen omgås Lejemålet forsvarligt. Lejer er pligtig at erstatte alle skader, som forvoldes på Lejemålet eller Ejendommen i øvrigt af Lejer, Lejers personale eller andre personer, Lejer har givet adgang til Ejendommen eller Lejemålet.
[bookmark: _Toc193361195][bookmark: _Toc193361861][bookmark: _Toc193361965][bookmark: _Toc193361196][bookmark: _Toc193361862][bookmark: _Toc193361966][bookmark: _Toc193361197][bookmark: _Toc193361863][bookmark: _Toc193361967][bookmark: _Toc193361198][bookmark: _Toc193361864][bookmark: _Toc193361968][bookmark: _Toc193361199][bookmark: _Toc193361865][bookmark: _Toc193361969][bookmark: _Toc480359586][bookmark: _Toc526923437][bookmark: _Toc527773683][bookmark: _Toc530363953][bookmark: _Toc530897592][bookmark: _Toc42918650][bookmark: _Toc317073496][bookmark: _Ref146699470][bookmark: _Ref194657143][bookmark: _Toc215593176]Lejemålets begyndelse og ophør
[Lejekontrakten må ikke være tidsbegrænset, jf. § 7, stk. 2, i lov om lokalplejehjem. Bestemmelsen er dog ikke til hinder for, at Parterne aftaler en uopsigelighedsperiode - hensigtsmæssigheden af og længden på en evt. uopsigelighedsperiode for det kommunale aktieselskab skal overvejes konkret. Det kommunale aktieselskab skal i øvrigt sikre sig et passende opsigelsesvarsel fra Udlejers side, f.eks. 6 eller 12 måneder. Hvis Udlejer er en anden end kommunen, anbefales det, at der søges aftalt uopsigelighed fra Udlejers side for en længere årrække.]
[bookmark: _Ref193360995][bookmark: _Ref98753971][bookmark: _Ref139537573][bookmark: _Ref193371546][bookmark: _Ref193371555][bookmark: _Ref143167155]Lejemålet tager sin begyndelse den [dato] ("Ikrafttrædelsestidspunktet").
[bookmark: _Ref207178589][bookmark: _Ref207179927][bookmark: _Ref211240032]Udlejer kan opsige Lejemålet med [6] måneders forudgående skriftligt varsel til ophør den 1. i en måned[, dog tidligst til ophør [antal] år efter Ikrafttrædelsestidspunktet]. [Hvis Udlejer er en anden end kommunen, dvs. enten en almen boligorganisation eller en selvejende ældreboligorganisation, anbefales det, at der søges aftalt uopsigelighed fra Udlejers side, jf. ovenfor.] 
[bookmark: _Ref207179928]Lejer kan opsige Lejemålet med [6] måneders forudgående skriftligt varsel til ophør den 1. i en måned[, dog tidligst til ophør [antal] år efter Ikrafttrædelsestidspunktet]. [Såfremt der aftales uopsigelighed i pkt. 3.2, er det sædvanligt, at Lejer også påtager sig en tilsvarende uopsigelighed.]
Aftalt uopsigelighed er ikke til hinder for opsigelse (eller ophævelse) af lejeforholdet som følge af Lejers misligholdelse, og opsigelse/ophævelse kan i så fald ske - uanset det aftalte varsel - med det varsel, som måtte være hjemlet i lejelovgivningen.
Såfremt Lejemålet ødelægges ved brand eller anden ulykke, finder Erhvervslejelovens § 24 om brand eller anden ulykke anvendelse.
[bookmark: _Toc469377992][bookmark: _Toc480359587][bookmark: _Toc526923438][bookmark: _Toc527773684][bookmark: _Toc530363954][bookmark: _Toc530897593][bookmark: _Ref530897987][bookmark: _Ref530898081][bookmark: _Toc42918651][bookmark: _Toc317073497][bookmark: _Ref99024925][bookmark: _Ref99028461][bookmark: _Ref99029342][bookmark: _Ref143168732][bookmark: _Toc215593177]Lejens størrelse og regulering
[bookmark: _Ref202798111][bookmark: _Ref208174513][bookmark: _Ref142388501][bookmark: _Ref99028468][bookmark: _Ref99027393][bookmark: _Toc317073500][bookmark: _Toc42918654][bookmark: _Ref530898119][bookmark: _Toc530897596][bookmark: _Toc530363957]Den årlige leje er aftalt til DKK [ * ] ekskl. moms, som erlægges månedsvis forud hver den 1. i måneden med DKK [ * ] ekskl. moms, første gang den [dato] med DKK [ * ] ekskl. moms for perioden [dato] - [dato]. Er Ejendommen momsregistreret, tillægges beløbet moms. [Det kommunale aktieselskab skal betale en markedsleje, som modsvarer dets anvendelse af plejehjemmets serviceareal. Lejen skal dække alle forhold vedrørende drift og vedligehold af servicearealet, medmindre det aftales, at Lejer er ansvarlig for vedligehold af Lejemålet, jf. nærmere herom i pkt. 10, jf. Folketingstidende 2024-25, tillæg A, L 90 som fremsat, side 20.]
[bookmark: _Ref139536455]Én gang årligt, den 1. januar, reguleres den hvert år pr. 31. december året før gældende årlige leje i overensstemmelse med den procentvise ændring i nettoprisindekset , jf. bekendtgørelse nr. 76 af 3. februar 1999 af lov om beregning af et nettoprisindeks med senere ændringer. Reguleringen sker i overensstemmelse med ændringen i det nævnte indeks fra oktober måned to år før til oktober måned året før, jf. dog pkt. 4.4. 
Reguleringen sker første gang den 1. januar [indsæt årstal - f.eks. 2028] i overensstemmelse med ændringen i nettoprisindekset fra oktober [indsæt årstal - f.eks. 2026] til oktober [indsæt årstal - f.eks. 2027]. Næste gang reguleres lejen pr. 1. januar [indsæt årstal - f.eks. 2029] i overensstemmelse med ændringen i nettoprisindekset fra oktober [indsæt årstal - f.eks. 2027] til oktober [indsæt årstal - f.eks. 2028] og så fremdeles.
Den regulerede årsleje pr. 1. januar [indsæt årstal - f.eks. 2028] beregnes således efter følgende princip:
    
Årslejen pr. 31.12. [indsæt årstal - f.eks. 2027] ekskl. moms x nettoprisindeks okt. [indsæt årstal - f.eks. 2027]
nettoprisindeks okt. [indsæt årstal - f.eks. 2026]

medens den regulerede årsleje pr. 1. januar [indsæt årstal - f.eks. 2029] beregnes således:

Årslejen pr. 31.12 [indsæt årstal - f.eks. 2028] ekskl. moms x nettoprisindeks okt. [indsæt årstal - f.eks. 2028]
nettoprisindeks okt. [indsæt årstal - f.eks. 2027]
    
og så fremdeles. [Såfremt Lejekontrakten indgås i kraft i 2. eller 3. kvartal, kan det overvejes, om NPI-regulering af lejen skal ske "allerede" den førstkommende 1. januar, eller om NPI-regulering af lejen først skal ske den næstkommende 1. januar. Såfremt lejen skal reguleres allerede ved den (snarligt) førstkommende 1. januar, skal Lejer være opmærksom på, at lejen dermed allerede kort tid efter Lejekontraktens indgåelse kan stige som følge af reguleringen.]
[bookmark: _Ref207179651]Såfremt indeksregulering umuliggøres enten ved bortfald af beregningen af indekstallet eller anden lovgivning herom, reguleres lejen i stedet i overensstemmelse med ændringen i et andet eksisterende eller nyt tilsvarende indeks eller, hvis et sådant ikke findes, efter principper, der ligger beregningen af nettoprisindekset så nært som muligt. 
[bookmark: _Ref142551902][bookmark: _Ref215593293]Uanset den årlige udvikling i nettoprisindekset (eller et nyt tilsvarende indeks, jf. pkt. 4.3) reguleres den årlige leje pr. 1. januar hvert år med maksimum [ * ] % af den pr. 31. december året før gældende årlige leje. [Maksimumprocentsatsen skal forhandles konkret. En maksimumsregulering vil typisk ligge på omkring 2-4 %. Parterne kan også aftale en minimumsregulering. En minimumsregulering vil typisk lige på omkring 0-2 %. Nærværende pkt. 4.4 er blot en mulighed og kan også helt udelades  - forslaget er imidlertid indsat som inspiration, da de ofte findes i eksisterende erhvervslejekontrakter.]
[bookmark: _Ref202791485][bookmark: _Hlk174522231]Uanset den ovenfor aftalte regulering af lejen er Parterne tillige berettiget til at regulere lejen i overensstemmelse med den på aftaletidspunktet gældende lejelovgivning, herunder Erhvervslejelovens § 13 om markedsleje. [Hver Part kan dog tidligst forlange lejen forhøjet efter reglerne om markedsleje, jf. Erhvervslejelovens § 13, med virkning fra [antal] år efter Ikrafttrædelsestidspunktet.] [Pkt. 4.5 kan indeholde en "fredningsperiode", hvor Udlejer hhv. Lejer ikke kan kræve lejen forhøjet eller nedsat efter reglerne om markedslejeregulering, jf. Erhvervslejelovens § 13. Fredningsperioden kan f.eks. fastsættes med start fra Ikrafttrædelsestidspunktet og udløbe samtidig med en evt. aftalt uopsigelighedsperiode (pkt. 3.2 og 3.3.)]
[bookmark: _Ref207188231]Lejeregulering som følge af ændring i de skatter og afgifter, der påhviler Ejendommen, sker med udgangspunkt i de skatter og afgifter, der påhviler Ejendommen pr. 1. januar [årstal for Lejemålets ikrafttræden], og fordeles mellem relevante lejere efter den på varslingstidspunktet gældende leje.
[bookmark: _Toc215593178]Depositum
Til sikkerhed for opfyldelse af samtlige Lejers forpligtelser i henhold til Lejekontrakten, herunder betalinger i henhold til eventuelle særskilte regnskaber og forpligtelser i forbindelse med fraflytning, betaler Lejer samtidig med første lejebetaling almindeligt kontant depositum DKK [ * ], svarende til [3] måneders begyndelsesleje ekskl. moms. Er Ejendommen momsregistreret, tillægges beløbet moms. 
Depositummet tilbagebetales helt eller delvist, når Lejekontrakten er ophørt, og ethvert krav fra Udlejers side er fyldestgjort. Udlejer er berettiget til at tilbageholde et passende beløb til dækning af Lejers betaling af eventuelt udeståender i henhold til forbrugsregnskaber [og driftregnskaber] ["driftsregnskaber" tilføjes, hvis der i tillæg til lejen betales driftsudgifter, jf. nærmere herom i pkt. 7]. Depositum forrentes ikke.
[bookmark: _Ref142388443][bookmark: _Toc193361203][bookmark: _Toc193361869][bookmark: _Toc193361973][bookmark: _Toc193361204][bookmark: _Toc193361870][bookmark: _Toc193361974][bookmark: _Toc193361205][bookmark: _Toc193361871][bookmark: _Toc193361975][bookmark: _Ref142555610]Depositum kan af Udlejer kræves forhøjet, således at dette til enhver tid svarer til [3] måneders reguleret leje med tillæg af moms, i det omfang Ejendommen er momsregistreret.
[bookmark: _Toc215593179]El, varme, koldt og varmt vand m.v.
Alle udgifter til forsyning af Lejemålet med el, inkl. afgifter og eventuel målerleje, betales af Lejer direkte til den relevante leverandør/forsyningsvirksomhed i henhold til særskilt måler. Lejer er forpligtet til at tilmelde sig hos den relevante leverandør/forsyningsvirksomhed som selvstændig bruger.
I videst muligt omfang betaler Lejer alle øvrige forbrugsudgifter, herunder udgifter til forbrug af varme samt koldt og varmt vand, direkte til den relevante leverandør/forsyningsvirksomhed. Lejer er forpligtet til at tilmelde sig som selvstændig bruger hos alle relevante leverandører/forsyningsselskaber. Såfremt det ikke er muligt at betale direkte til den relevante leverandør/forsyningsvirksomhed, er Udlejer berettiget til at opkræve de pågældende udgifter hos Lejer i tillæg til lejen. 
[bookmark: _Ref142555589]I det omfang Udlejer sørger for levering af varme samt koldt og varmt vand, er Lejer forpligtet til at aftage hele sit forbrug af varme samt koldt og varmt vand efter Udlejers anvisning herom, og Lejer betaler for forbruget efter nedenstående retningslinjer i tillæg til lejen. Lejer må ikke etablere anden vand- eller varmeforsyning uden Udlejers skriftlige samtykke.
[bookmark: _Ref208173725][bookmark: _Ref208173791]De nedenfor anførte udgifter er specificeret og anslået i forbrugsregnskabet vedlagt som bilag 6.4. Beløbene er anslået efter Udlejers bedste skøn. [Forbrugsregnskabet er relevant i det omfang, at Lejer ikke kan tilmeldes som selvstændig bruger hos de relevante leverandører/forsyningsselskaber.]
I forbrugsregnskabet kan følgende udgifter indgå (alene eksempler - og således ikke en udtømmende oplistning): 
[ Beskrivelse af udgiftsarter omfattet af forbrugsregnskabet ]
[ Beskrivelse af udgiftsarter omfattet af forbrugsregnskabet ]
[Nedenfor følger eksempler på udgiftsarter omfattet af forbrugsregnskabet - oplistningen bør tilpasses konkret:
· Alle udgifter til brændsel mv., alle former for betalinger til en eventuel fjernvarmeleverandør samt alle udgifter knyttet til driften af varmeforsyningen og eventuel varmegenvinding, herunder elektricitet og elafgifter, skorstensfejning, personaleudgifter, udgifter til pasning og tilsyn samt vedligeholdelse, reparation og fornyelse af varmeforsyningsanlægget, herunder reservedele og værktøj, alle udgifter til kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlæg, herunder kedelanlæg, varmevekslere, varmeanlæg, varmegenvindingsanlæg samt andre energiforbrugende anlæg samt alle udgifter til udarbejdelse af energimærkning og energiplan mv., samt lovpligtige kontrolordninger.
· Alle udgifter til fjernkøleforsyning, herunder, men ikke begrænset til, forbrugsudgifter og andre skatter/afgifter mv., samt alle øvrige udgifter relateret til driften, vedligeholdelsen og fornyelsen af anlæg og installationer.
· Udgifter til vagt-, udkalds- og serviceordninger, teknisk bistand samt administration, herunder udgifter til udarbejdelse af varmeregnskabet.
· Udgifter til vandforbrug, vandafledningsafgifter, miljøafgifter, grønne afgifter og kloakafgifter for Lejemålet, herunder forbrug af vand og vandafledning, bortset fra afgifter som Lejer betaler direkte til forsyningsselskabet].
Endelig opgørelse over forbrugsudgifterne foretages en gang årligt for perioden 1. januar til 31. december. Første gang Udlejer leverer endelig opgørelse over forbrugsudgifterne foretages dette for perioden fra Ikrafttrædelsestidspunktet til den 31. december det pågældende år. Udlejer kan omlægge regnskabsperioden med 2 ugers skriftligt varsel, og omlægningsperioden kan omfatte en periode på mere eller mindre end 12 måneder, dog maksimalt 18 måneder.
Til dækning af forbrugsudgifterne fastsætter Udlejer et acontobeløb, som forfalder til betaling samtidig med lejen, jf. pkt. 4.1. Beløbet udgør p.t. DKK [ * ]. Udlejer kan med 1 måneds skriftligt varsel ændre acontobeløbet. Tillægsbetalinger vedrørende forbrugsregnskabet (f.eks. som følge af merforbrug) forfalder til betaling efter påkrav fra Udlejer.
[bookmark: _Ref208173858][bookmark: _Toc215593180]driftsudgifter
[bookmark: _Ref207186414]Alle driftsudgifter er indeholdt i lejen. Der betales således ikke for driftsudgifter i tillæg til lejen, idet ændringer i skatter og afgifter dog medfører lejeregulering, jf. pkt. 4.6. [Det anbefales, at evt. driftsudgifter er indeholdt i lejen. Ønsker Parterne, at driftsudgifter betales i tillæg til lejen, skal pkt. 7.1 tilpasses konkret, herunder ved iagttagelse af det lejeretlige specifikationskrav.]
[bookmark: _Toc215593181]Forsikring
Det påhviler Udlejer for egen regning at tegne sædvanlig bygnings- og brandforsikring. 
Eventuelle yderligere forsikringer tegnes af Lejer for egen regning. 
[bookmark: _Toc193361210][bookmark: _Toc193361876][bookmark: _Toc193361980][bookmark: _Toc215593182]Moms 
Såfremt Ejendommen er momsregistreret, pålægges lejen og samtlige Lejers ydelser under Lejekontrakten moms. 
Moms er pligtig pengeydelse i lejeforholdet og erlægges samtidig med ydelserne ifølge Lejekontrakten.
Lejer er pligtig til efter Udlejers påkrav med et varsel på [3] måneder at respektere enhver ændring af Lejemålets momsregistreringsforhold.
Såfremt lejen og/eller andre af Lejers ydelser i henhold til Lejekontrakten pålægges anden lovmæssig ydelse af en hvilken som helst art, betaler Lejer dette i tillæg til lejen på tilsvarende vis. 
[bookmark: _Toc193361212][bookmark: _Toc193361878][bookmark: _Toc193361982][bookmark: _Ref156373539][bookmark: _Ref162963045][bookmark: _Toc215593183]Vedligeholdelse
[bookmark: _Ref207187591]Enhver vedligeholdelse - såvel indvendigt som udvendigt - af Lejemålet, herunder fornøden fornyelse, påhviler Udlejer, således at Lejemålet til enhver tid fremstår velvedligeholdt. [Det anbefales, at Udlejer vedligeholder Lejemålet både indvendigt og udvendigt. Ønsker Parterne en anden fordeling af vedligeholdelsespligten, skal pkt. 10.1 tilpasses konkret.]
[bookmark: _Toc193361214][bookmark: _Toc193361880][bookmark: _Toc193361984][bookmark: _Toc469377998][bookmark: _Toc480359594][bookmark: _Toc526923445][bookmark: _Toc527773691][bookmark: _Toc530363964][bookmark: _Toc530897603][bookmark: _Toc42918661][bookmark: _Toc317073507][bookmark: _Ref156373544][bookmark: _Ref162963061][bookmark: _Ref194656938][bookmark: _Toc215593184]Renholdelse og renovation
[bookmark: _Hlk174527512]Renholdelse af Lejemålet påhviler Lejer, der til enhver tid skal sikre, at Lejemålet fremstår i pæn og renholdt stand.
Lejers renovationsbehov opfyldes ved Lejers foranstaltning og for Lejers regning, herunder bortskaffelse af almindeligt virksomhedsaffald samt evt. særligt affald hidrørende fra Lejers virksomhed. 
Emballage og lignende må ikke henstilles uden for Lejemålet uden Udlejers skriftlige samtykke og anvisning. 
[bookmark: _Toc480359595][bookmark: _Toc526923446][bookmark: _Toc527773692][bookmark: _Toc530363965][bookmark: _Toc530897604][bookmark: _Toc42918662][bookmark: _Toc317073508][bookmark: _Ref203029665][bookmark: _Toc215593185]Lejemålets overlevering og aflevering
[bookmark: _Ref141777123][bookmark: _Ref174528861][bookmark: _Ref152853562]Lejemålet overtages pr. Ikrafttrædelsestidspunktet i god og velvedligeholdt stand som besigtiget og godkendt af Lejer uden mangler af nogen art og med samtlige installationer i god og brugbar stand. [Det bør konkret vurderes, om standen er korrekt beskrevet - evt. tilpasninger tilføjes.] 
På Ikrafttrædelsestidspunktet gennemgår Parterne Lejemålet med henblik på at udarbejde en indflytningsrapport med eventuel foto- og/eller videodokumentation af Lejemålets stand. Udlejer udarbejder indflytningsrapporten, som fremsendes til Lejer senest to (2) uger efter Ikrafttrædelsestidspunktet. Lejer skal senest fire (4) uger efter modtagelsen af indflytningsrapporten meddele Udlejer, om Lejer har bemærkninger til indflytningsrapporten, ligesom Lejer inden samme frist skal påtale eventuelle yderligere mangler, bortset fra skjulte fejl og mangler, ved Lejemålet. 
Ved Lejemålets ophør skal Lejemålet afleveres ryddet, rengjort og i samme stand som ved overtagelsen, dvs. i god og velvedligeholdt stand uden mangler af nogen art og med samtlige installationer i god og brugbar stand. 
Forud for fraflytning indkalder Udlejer til afholdelse af et fraflytningssyn senest [14] dage før fraflytning, med henblik på en fælles besigtigelse af Lejemålet og fastlæggelse af de arbejder, som Lejer er forpligtet til at udføre. På fraflytningsdagen foretages en fornyet gennemgang.
Såfremt Lejemålet ikke afleveres i kontraktmæssig stand på ophørsdagen, er Udlejer berettiget til at kræve, at de udestående arbejder, der er nødvendige for at bringe Lejemålet i kontraktmæssig stand, kapitaliseres til et kontantbeløb, der betales af Lejer til Udlejer. Kapitalisering sker på grundlag af tilbud på udførelse af de nødvendige arbejder indhentet af Udlejer. Lejer er ligeledes berettiget til at indhente tilbud for vurdering af omkostningerne. Såvel Udlejers som Lejers tilbud skal ske ved faguddannede, momsregistrerede håndværkere, der skal være bundet af deres tilbud i minimum [4] uger. Kapitaliseringen sker på grundlag af gennemsnittet af de to tilbud, idet Udlejer dog frit vælger, hvorvidt Udlejer ønsker at den pågældende håndværker skal udføre arbejdet, eller Udlejer ønsker at anvende anden håndværker. Lejer er pligtig at betale kontantbeløbet, uanset om Udlejer måtte beslutte, at manglerne ikke skal foranlediges udbedret, og uanset årsagen hertil.
Lejer bekoster selv omkodning af låsesystem ved såvel indflytning som fraflytning. 
[bookmark: _Toc480359597][bookmark: _Toc526923448][bookmark: _Toc527773694][bookmark: _Toc530363967][bookmark: _Toc530897606][bookmark: _Toc42918664][bookmark: _Toc317073510][bookmark: _Toc215593186]Forandring af Lejemålet
Parternes ret til at foretage forandringer af Lejemålet følger reglerne herom i Erhvervslejeloven.
[bookmark: _Toc526923450][bookmark: _Toc527773696][bookmark: _Toc530363969][bookmark: _Toc530897608][bookmark: _Toc42918666][bookmark: _Toc317073512][bookmark: _Toc215593187]Afståelse
[bookmark: _Ref530898318]Der tilkommer [ikke] Lejer ret til afståelse af Lejemålet.
[bookmark: _Toc193361222][bookmark: _Toc193361888][bookmark: _Toc193361992][bookmark: _Toc480359600][bookmark: _Toc526923451][bookmark: _Toc527773697][bookmark: _Toc530363970][bookmark: _Toc530897609][bookmark: _Toc42918667][bookmark: _Toc317073513][bookmark: _Toc215593188]Fremleje
Der tilkommer [ikke] Lejer ret til fremleje af Lejemålet, hverken helt eller delvist.
[bookmark: _Toc317073519][bookmark: _Toc42918673][bookmark: _Toc530897615][bookmark: _Toc530363976][bookmark: _Toc527773703][bookmark: _Toc526923456][bookmark: _Toc480359605][bookmark: _Toc469378010][bookmark: _Toc215593189]Skiltning
Anbringelse af skilte, lysreklamer, radio- og fjernsynsantenner eller lignende på/uden for bygningen og Lejemålet eller på fællesarealer, anbringelse af markiser og lignende uden på bygningen samt afdækning af Lejemålets vinduespartier må kun ske med Udlejers forudgående skriftlige samtykke.
Foreligger sådant samtykke, skal Lejer selv drage omsorg for, at anbringelsen tillige er i overensstemmelse med de på Ejendommen hvilende servitutter og offentlige myndigheders krav, ligesom Lejer selv skal indhente fornødent samtykke fra eventuel ejerforening eller grundejerforening og afholde enhver omkostning i forbindelse med installationen af sådanne genstande.
Ved fraflytning skal Lejer fjerne sådan installation og ethvert spor herefter, såfremt Udlejer kræver dette.
Udlejer kan forlange, at Lejer stiller yderligere depositum eller anfordringsgaranti til sikkerhed for retablering af installationen samt erstatningskrav, der kan henføres til installationen.
[bookmark: _Toc193361226][bookmark: _Toc193361892][bookmark: _Toc193361996][bookmark: _Toc215593190]Almindelige bestemmelser
[bookmark: _Ref142396085]Lejer erklærer ved sin underskrift af Lejekontrakten at være blevet opfordret til at søge sagkyndig bistand forinden indgåelsen og at have modtaget og gennemgået Erhvervsstyrelsens tjekliste til brug for indgåelse af erhvervslejekontrakter. Tjeklisten vedlægges Lejekontrakten som bilag 17.1.
Hver Part betaler eventuelle egne omkostninger til juridisk eller anden bistand i forbindelse med Lejekontraktens indgåelse, medmindre andet fremgår af Lejekontrakten.
Alle aftaler, der ændrer eller supplerer Lejekontrakten, skal være skriftlige for at være bindende.
Krav, der udspringer af Lejekontrakten eller har hjemmel i Erhvervslejeloven i øvrigt, udgør pligtige pengeydelser i lejeforholdet.
Ved Lejers forsinkelse med betaling af ydelser i henhold til Lejekontrakten eller med hjemmel i Erhvervslejeloven i øvrigt forrentes kravet med rentesats efter renteloven fra forfaldsdagen, indtil betaling sker.
I det omfang andet ikke er aftalt eller følger af Lejekontrakten, finder reglerne i den på aftaletidspunktet gældende lejelovgivning anvendelse.
[bookmark: _Toc215593191][Betingelser]
[Lejekontrakten er fra Udlejers side betinget af:
[at [beskrivelse af betingelse] opfyldt eller frafaldet senest den [dato].] ] [Hvis Udlejer er en kommune, skal Udlejer overveje, om Lejekontrakten skal betinges af godkendelse fra kommunalbestyrelsen.]
Lejekontrakten er fra Lejers side betinget af:
at Lejers bestyrelse senest den [dato] godkender Lejekontrakten i sin helhed.
at kommunalbestyrelsen i [kommune] senest den [dato] godkender Lejekontrakten i sin helhed.
[at [beskrivelse af betingelse] er opfyldt eller frafaldet senest den [dato].] ]
[bookmark: _Toc215593192]Tinglysning
Lejer er berettiget til at forlange Lejekontrakten tinglyst på Ejendommen. Lejekontrakten respekterer Ejendommens eventuelle senere udstykning og/eller opdeling i ejerlejligheder. Lejekontrakten respekterer endvidere de på Ejendommen tinglyste servitutter og pantehæftelser pr. tidspunktet for anmeldelse af Lejekontrakten til tinglysning.
Udlejer er berettiget til [14] dage efter Lejemålets ophør at lade Lejekontrakten aflyse, uden at dette kræver tiltræden fra Lejer.
Omkostningerne ved tinglysningen afholdes af Lejer. Eventuelle omkostninger ved aflysning afholdes ligeledes af Udlejer.
[bookmark: _Toc215593193][bookmark: _Toc526923461][bookmark: _Toc527773708][bookmark: _Toc530363981][bookmark: _Toc530897620][bookmark: _Toc42918678][bookmark: _Toc317073524]Energimærke
[bookmark: _Ref143166202]Udlejer har leveret gyldigt energimærke til Lejer, som er vedlagt som bilag 20.1.
[bookmark: _Toc215593194]Tvister
[bookmark: _Toc256000029][bookmark: _Toc442686541]Eventuelle tvister vedrørende Lejekontrakten søges i første omgang bilagt ved forhandling Parterne imellem. Kan dette ikke løse tvisten, kan hver Part indbringe tvisten for Boligretten i 1. instans. 
[bookmark: _Toc215593195]Underskrifter
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