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SIGNATURFORKLARING:

NOTE:
Alle mål på tegning er i mm.
Alle koter på tegningen er relative koter.
OK færdigt gulv i stueplan er sat til kote 0.
Alle koter på terræn er iht. landskabarkitekt.
Vejledende m2 angivelser, skal verificeres af Landmåler.

- Angiver Matrikelskel (Property line)

- Angiver parkeringspladserP

- Angiver hovedindgang

Parkeringspladser skal udlægges iht. lokalplan
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SIGNATURFORKLARING:

Plansnit:
Snithøjden er placeret 1200 mm over færdigt gulv.

NOTE:
Alle mål på tegning er i mm.
Alle koter på tegningen er relative koter.
OK færdigt gulv i stueplan er sat til kote 0.
Alle koter på terræn er iht. landskabarkitekt.
Vejledende m2 angivelser, skal verificeres af Landmåler.

- Angiver Matrikelskel (Property line)

- Angiver ny bygningsdel

- Angiver eksist. bygningsdel

- Angiver dobbelthøjt rum

- Angiver overliggende bygningsdel

- Angiver primær indgang

- Angiver sekundær indgang

Skitseprojekt skal detaljeres sammen med konstruktionsingeniør og 
brandrådgiver. Dagslys skal ligeledes beregnes og detaljeres. 
Skitseprojekt skal ligeledes godkendes af de lokale myndigheder. 
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SIGNATURFORKLARING:

Plansnit:
Snithøjden er placeret 1200 mm over færdigt gulv.

NOTE:
Alle mål på tegning er i mm.
Alle koter på tegningen er relative koter.
OK færdigt gulv i stueplan er sat til kote 0.
Alle koter på terræn er iht. landskabarkitekt.
Vejledende m2 angivelser, skal verificeres af Landmåler.

- Angiver Matrikelskel (Property line)

- Angiver ny bygningsdel

- Angiver eksist. bygningsdel

- Angiver dobbelthøjt rum

- Angiver overliggende bygningsdel

- Angiver primær indgang

- Angiver sekundær indgang

Skitseprojekt skal detaljeres sammen med konstruktionsingeniør og 
brandrådgiver. Dagslys skal ligeledes beregnes og detaljeres. 
Skitseprojekt skal ligeledes godkendes af de lokale myndigheder. 
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1590 m²

Matrikel 14da

Nyrenoveret hovedbygning

628 m²

Matrikel 14da

Nyopført application centre
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Matrikel 14da
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Farvesignatur af arealer

Nyopført application centre
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Matrikel 14da
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Matrikel 14da

Nyrenoveret mellembygning
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Arealoversigt af udlejningsareal

Skitseprojekt
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1:500

MHK

2023-12-20

Stue 14da

1 : 500

1.sal 14da

1 : 500

Arealskema - BEK 311 Arealer

Navn Areal

Stue

Nyrenoveret hovedbygning 1590 m²

Nyopført application centre 628 m²

Nyrenoveret mellembygning 430 m²

1. sal

Nyrenoveret hovedbygning 1509 m²

Nyrenoveret mellembygning 434 m²

4591 m²
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1590 m²

Matrikel 14da

Eksisterende hovedbygning
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Farvesignatur af arealer
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 Colliers International Danmark A/S 

Adresse: Toldbodgade 33, 1253 København K, Danmark 

Telefonnummer: +45 70 23 00 20 

Colliers.com 

 

BILAG 3.4  
 
LEJEMÅLSBESKRIVELSE – KONTOR (Nyrenovering) 
  

 

1.0 Generelt 

1.01 Bygningen. 
 Adresse:  

   

Klimaskærm, ydervægge og tage skal fremstå intakte i overfladen uden skader og tilsmudsnin-

ger. Eksisterende facadepartier skal eftergås. Alle facadepartier inkl. fuger skal være tætte. Gå-

ende partier, automatik mv. skal være funktionsdygtige overalt. 

 

1.02 Myndighedskrav. 
Ombygningen udføres, så alle myndighedskrav ved lejemålets ikrafttræden og til lejemålets 

formål er opfyldt, herunder lokalplanbestemmelser, bygnings- og brandkrav samt krav fra Ar-

bejdstilsynet (At). 

 

Udlejer skal i forbindelse med indretningen og ombygningen overholde alle love, cirkulære, 

regulativer, reglementer, bekendtgørelser, herunder DIF-normer, Dansk Standard (=DS=), re-

spektive fags bygge-/informationsblade og faglitteratur, SBI-anvisninger, GSO/gulvfakta, 

Brandtekniske vejledninger, de stedlige forsyningsselskabers regler og andre offentlige fast-

satte bestemmelser. 

 

Kravene er generelt gældende for alle ombyggede områder. Eksisterende forhold som kan do-

kumenteres lovligt udført på udførelsestidspunktet, og som efter nærmere aftale med Lejer 

bevares, er ikke omfattet. 

 

1.03 Brandforhold. 
Udlejer for indestår for at lejemålet på såvel det Foreløbige Ikrafttrædelsestidspunkt, jf. leje-

kontraktens punkt 5.1 som på Ikrafttrædelsestidspunktet, jf. lejekontraktens punkt 5.3, over-

holder gældende lovkrav, bygningsreglementer og andre forskrifter, relateret til brand- og 

flugtvejsforhold. 

 

1.04  Generelle kvalitetskrav. 
 De angivne tekniske specifikationer er at betragte som kvalitetsmæssige mindstefordringer. Da 

det er lagt ud til Udlejer at forestå den specifikke løsning af bygningsdele, komponenter, over-

flader mv., skal Udlejer fremlægge fyldestgørende dokumentation, der giver Lejer og lejerråd-

giver mulighed for at vurdere om nærværende kravsspecifikation er overholdt. 

 

 Ved valg af tekniske løsninger samt i detailudformningen og materialevalg skal det tilstræbes 

at minimere bygningens vedligeholdelses- og driftsomkostninger. Udlejer skal sikre, at de valgte 

løsninger har høj driftssikkerhed og lavt energiforbrug. 

 

1.05  Indretningstegning. 
 Som bilag til lejekontrakten vedlægges indretningsplaner udarbejdet af udlejer med lejers ind-

retningsmæssige ønsker, herunder hvilke vægge som skal opsættes og nedtages. Nærværende 

beskrivelse skal ses som supplement til de indretningsmæssige ønsker på indretningsskitsen: 
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Lejemålsbeskrivelse 
  

2.0  Aptering 

2.01 Lette vægge.   
 Nye lette gipsvægge udføres fra fast gulv til fast loft i henhold til indretningstegning samt 

myndighedskrav. Alle vægge opfylder krav om minimum 40 dB.  

 

 Der udføres gipsskørter under dæk over samtlige nye som eksisterende vægge og døre.  

 

 I alle møderum er væggene opbygget således, at den kan holde en vægmonterede fladskærm. 

Udtag hertil er; 1 stk. 230V og PDS. 

 

 Kabelføring gennem væg efterisoleres i henhold til de gældende lovmæssige krav. 

 

2.02 Glaspartier/glasvægge. 
 Der opsættes fuldglasvægge i et-lags hærdet glas i personsikker dimension og med alumini-

umskarm jf. indretningstegningerne.  

 Af lydhensyn isættes dørene i karm i glasvægge. Døre forsynes med tætning mod gulv.  

 Glas over dør samt glasvæggene udføres så de opfylder de lydmæssige krav på 40 dB. 

 

 Det overliggende skørt føres over loftet til bærende dæk og isoleres jf. gældende lovkrav. 

 

2.03 Øvrige vægge. 
 Alle vægge fremstår nyistandsatte, nymalede og uden skader og spor.  

 

   

2.04 Lofter. 
 Det eksisterende systempladeloft bibeholdes, rengøres og tilpasses den nye indretning med 

tilsvarende loftsplader. Alle loftsplader vil fremstå pæne og rene, uden skader. 

  

 Hvor eksisterende skillevægge fjernes, nedtages skinnesystem, således loftet fremgår ensar-

tet. 

 
2.05 Gulve. 
 Alle gulve overtages istandsat og uden ridser eller skader. 

 

 Alle trægulve slibes og lakeres minimum to gange med gennemsigtig lak.  

 

 Alle tæpper og tæppefliser udskiftes til nye tæppefliser i kvalitet som Ege Epoca.  

 

 Beskadiget linoleumsgulvbelægning udskiftes, såfremt der er tydeligt gennemslid, eller såfremt 

disse ikke kan bringes i vedvedligeholdt stand ved. polering og rengøring. 

  

 Alle klinkegulve rengøres og poleres. Hvis nogle af klinkerne måtte være løses, bliver disse ud-

skiftet lig de eksisterende, således et ensartet udtryk kan opnås.  

 

  

 Industrigulvet i produktionskøkkenet udføres efter gældende myndighedskrav. Gulvet skal 

kunne godkendes af levnedsmiddelmyndighederne ifm. lejemålets ikrafttræden. 

 

2.06 Skiltning. 
 Eventuel skiltning som henviser til tidligere lejer, nedtages. Det bagvedliggende materiale ren-

gøres, istandsættes og fremstår uden skader og spor, indvendigt som udvendigt. 
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Lejemålsbeskrivelse 
  

  

 
2.07 Tekøkken. 
 Udlejer etablerer tekøkkener, jf. indretningstegningen. Køkkener leveres i kvalitet som HTH. 

Bordpladen leveres som HTH standard laminat i farve efter lejers valg. 

 Hårde hvidevarer (køleskab og opvaskemaskine), leveres i kvalitet som Siemens semiprofessi-

onel.  

 

 Nødvendige udtag og vandinstallationer til lejers kaffeautomater etableres. 

 

2.08 Produktionskøkken 
 Udlejer etablerer nyt produktionskøkken til produktion for minimum 150 medarbejdere, efter 

gældende myndighedskrav.  

  

2.10 Malerarbejder. 
 Alle vægflader, rør, bæringer, indfatninger og fodpaneler spartles, slibes og males med akryl-

maling. Vægge males i farvekode efter lejers anvisning, efter normale RAL koder.  

 Det forventes at 25 % af alle vægge males i en anden farve end hvid. 

 

 Eksisterende radiatorer eftergås for reparationer og udbedres. 

 

 Eksisterende vindueslysninger rengøres og fremstår uden skader.  

 

2.11 Klinker/ Fliser. 
 Alle fliser gennemgås, renses og udskiftes til lig de eksisterende, hvis de er løse eller gået i styk-

ker. 

 

2.12 Indvendig solafskærmning/solfilm/ persienne/sikkerhedsgitter. 
 Solafskærmning eftergås og leveres i funktionsdygtig og velvedligeholdt stand.  

 

2.13 Toiletter. 
 Alt sanitet gennemgås, renses, testes og udskiftes om nødvendigt, hvis ikke det kan fremstå 

uden pænt og uden spor. 

 Sanitetstilbehør fjernes, således overfladen fremgår uden skader og spor. Udlejer leverer normal 

toiletbesætning, herunder spejl, papirdispensere og affaldssystem 

 

2.14 Rengøringsrum. 
 Rengøringsrum etableres med udslagsvask, vandhane.  

 

2.16 Affaldshåndtering. 
Affald skal kunne kildesorteres iht. gældende regler for erhvervsaffald. 

Containerområde/affaldsrum skal være dimensioneret i forhold til persondimensioneringen.  

 

Køkkenaffald skal kunne håndteres i henhold til myndighedskrav. Der skal være let adgang fra 

køkkenet til affaldsrum. 

 

Containere til fortroligt papir til makulering skal kunne aflåses eller opbevares i særskilt, aflåst 

depot hertil.  

 

Parkering  
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Lejemålsbeskrivelse 
  

I tilknytning til lejemålet etablerer udlejer som minimum 80 parkeringspladser på terræn, som 

defineret i bilag 3.2. Parkeringspladser etableres på befæstet areal op opstreges.   

 

 

. 

2.18 Rengøring. 
Slutrengøring skal omfatte alle fællesarealer og alle overflader i lejemålet. Alle overflader skal 

være rengjorte og alle indvendige glasvægge og glasdøre skal være rensede og pudsede. Alle 

vinduer og døre skal være pudsede indvendigt og udvendigt. 

 

Hele lejemålet inde og ude, afleveres færdigombygget, ryddet og rengjort og klar til ibrugtag-

ning på ikrafttrædelsestidspunktet.  

 

3.0 Tekniske installationer 

 

3.01 Lysinstallationer. 
 Grundbelysningen udskiftes til energibesparende armaturer med LED og suppleres op så det 

opfylder bygningsreglementet krav for belysningsstyrke, som følgende: 

 Gang og trappe; 100 lux – middelstyrke 

 Kontorarbejde; Opgaveområde på synsobjektet – 500 Lux 

 Kontorarbejde; I nærområdet (over ½ m fra synobjektet) 300 lux  

  

Det er væsentligt, at den kunstige belysning i form af almenbelysning (grundbelysning) både i 

lysstyrke, lysfarve og placering giver en optimal og ensartet belysning på de enkelte arbejds-

pladser, uanset hvor disse placeres i lokalet. Grundbelysningen skal være dagslysstyret og 

kunne tændes og reguleres i zoner, så lysniveauet bliver ensartet i hele dybden på et kontor. 

 

Udlejer skal i relevante tilfælde dokumentere dagslysforholdene for alle områder med faste 

arbejdspladser jf. beregningsmetoderne i BR18. 

 

3.02 Varmeanlæg. 
 Eksisterende radiatorer eftergås for funktionsfejl og fejl udbedres. 

 Udlejer skal redegøre for om der er CTS-anlæg for styring, regulering og overvågning af tekniske 

anlæg, herunder hvordan der kan opnås den optimale og mest energiøkonomiske drift.  

 

3.03 Vandinstallation. 
 Eksisterende blandingsbatterier rengøres og afkalkes. 

  

3.04 Ventilationsanlæg/køleanlæg. 
 Luftmængde pr. m³ for ventilation samt watt pr. m2 for køling beskrives af udlejer og tilpasses 

den nye indretning jf. BR18. 

Ventilationen skal være tilpasset og indreguleret, så den er dimensioneret til personbelastnin-

gen i de enkelte rum.  

 

Som udgangspunkt anvendes indeklimaklasse "standard”, hvor CO2 koncentrationen ikke må 

overstige 900 ppm i kontorer og mødelokaler. 

 

3.05 Elinstallation.  

 Eksisterende EL-grundinstallationer bevares og tilpasses den nye indretning. 
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5 (5) 

Lejemålsbeskrivelse 
  

 Til alle 130 arbejdspladser, møderumsskærme, mødebokse, ad hoc sofaer etc. er der standard 

Elinstallationer; 1 stk. 230 V samt 1 stk. PDS jf. tegningsmaterialet. 

 

3.06  Netværkskabling generelt. 
Der leveres og monteres komplet kabling og installation for EDB-netværk.  

 

Det horisontale kablingsnetværk skal udføres som et komplet system fra én leverandør og op-

bygges som et struktureret Ethernet netværk i en stjernetopologi udgående fra separate kryds-

felter. 

 

Kablingen skal udføres i henhold til EN/DS 50173 1 til 5 og EN/DS 50174 1 og 2 (seneste udgave). 

Det horisontale kablingssystem udføres som en U/UTP Cat. 6A/Class EA kabling. 

 

Alle installationer skal ved overdragelse til Lejer være testede og opmærkede. Testrapport samt 

opmærkningsplaner for alle kontaktstationer skal afleveres til Lejer og Lejers IT-ansvarlige. 

 

Testresultater skal foreligge som testrapport fra udførende for samtlige udtag. Udførelse af test 

skal ske ved anvendelse af anerkendt kabeltester. 

 

Test og dokumentation gælder også fiberkabling, minimum som udskrift af dæmpningsmåling, 

der overholder standardens krav. 

 

For PDS-kabling er kravet - udover testrapporter - at installationen kan certificeres. 

 

Udlejer/udlejers rådgiver og el-entreprenør skal sikre opdatering af bygningstegninger med an-

givelse af rack- og stikplaceringer, samt opmærkning af stik. 

  

3.07 Brandsikring. 
 Udlejer er ansvarlig for følgende: 

  

 Eks. sprinkling tilpasses den nye indretning jf. de lovmæssige krav. 

 

 ABA-anlægget bevares og tilpasses det nye lejemål. 

 

ABDL’en tilpasses den nye indretning. 

 

3.08 ADK-anlæg 

Der skal etableres ADK-anlæg (adgangskontrol) på alle yderdøre, samt på døre til krydsfeltrum. 

 

Udlejer skal etablere komplette føringsveje for ADK-anlæg (inkl. karmoverførsel og magnetlåse 

i døre).  
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 Colliers International Danmark A/S 

Adresse: Toldbodgade 33, 1253 København K, Danmark 

Telefonnummer: +45 70 23 00 20 

Colliers.com 

 

BILAG 3.5 
 
LEJEMÅLSBESKRIVELSE – APPLICATION-/TEST CENTER 
(SHOWROOM) (Nyopførsel) 
 

 

 
 

Udlejer nyopfører for egen regning og risiko Application-/test Center (showroom).  

 

Application-/test Centeret udfylder funktionen som testfacilitet og showroom, hvor virksomhe-

dens kunder kan se og teste de forskellige produktionslinjer. Den består af: 

- forskellige bagelinjer med mixere, ovne og dampgeneratorer.  

- et kølerum  

- plads til køleskabe til opbevaring af ingredienser 

- vaskerum 

 

Application-/test Centeret udføres som minimum i henhold i en tilsvarende standard og specifi-

kationer som Lejers nuværende Application-/test Center, beliggende Tonsbakken 10 er udført 

efter. Som integreret del af herværende bilag vedlægges Lejers nuværende krav og specifikatio-

ner.    

Uanset eventuelle afvigelser i det vedhæftede materiale skal Application-/test Centeret opfylde 

nedenstående krav.: 

- Nødvendig strøm:  ~770kW / ~1100A. 

- Kølerum på min. 25m2  

- Etablering af storage (dobbelt størrelse i forhold til nuværende) 

- Et baderum til 1 person i tilknytning til application centeret.  

- Application-/test Centerets minimums dimensioner er 45 meter x 18 meter   

- Søljer skal angives i tegningsmaterialet 

- Produktionslinjerne skal have en loftshøjde (frihøjde) på minimum 3.5 meter i den ek-

sisterende del af ejendommen og 7.5 meter i den nyopførte del af ejendommen.  

- Gulvet udføres beton.  

o Kvalitet min. 25 MPa 

o Tykkelse på min 250mm.  

o Gulvet forstærkes med jern jf. Eurocodes EN 1990-EN 1991 EN 1992 

o Gulvet skal udføres således at dette er flat, solidt og i niveau. Afvigelse på mak-

simalt +/- 50 mm   

- Naturligt dagslys  

- 2 mødelokaler og 2 toiletter i nær placering til Application-/test Centeret 
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Sag Tonsbakken 10 
Emne Plantegninger, ny tilbygning 

ARl<ITEMA ARCHITECTS 

SIGNATUR SKEMA iht. ingeni0r/lejer 
Tilslutningspunkter for El, Gas, Aflll:lb, Vand, Tryklufl, Tllslutnlngspunkt/Nr. Betegnelse/forbrug 
El, kanalskinne, afgangsbokse 

CD El-skab. V60-1 / 15 kW 
0 El-skab. V60-3 /30 kW 
0 Rotary/ 5 kW. Tilslutning 
0 Dampgenerator /39 kW ® Dampgenerator /39 kW 
® El-skab hovedtavle. Raskeskab I 20 kW 
0 Flow Packer/ 2 kW 
® Radiation/Converter ovn / 45 kW ® Emheette ved ovn / 15 kW 
@) Emheette ved ovn / 15 kW 
@ Kikseovn / 20 kW ® Elevartor (dej) / 3 kW 
@ Kiksfonnningslinje / 35 kW 
@ Geerakab 2000x1600x2500 I 20 kW 

El, udtag / stikk. 
@ Lille naremeskine / 15 kW 
@ Star rsremaskine f 30 kW 
@ Styretavle 400x800x1500 
® 1 stk. 4p 1 BA CEE stik pr. 20m 
@ Mondo mixer/ 5 kW (fysisk lagerplads, ingen stikk eller udtag) 
® Rullebord / 1 kW (fysisk lagerplads, ingen stikk. eller udt ag) 
@) Varmeunit x 3 / 20 kW (fysisk lagerplads, ingen stikk. eller udtag) 
@ Holding tank (fysisk lagerplads) / 2 kW 
@ Lagerautomat/ 12 kW ® K0leskab / 15 kW 
@ Horisontal mixer/ 40 kW 
@ Kanalskinne type Canalis KS System 250A 
@ 400 udtag jf. elplan ca. pr. 20 m 

Gas ® I G4 skab I 40 m'/h ® I G4 skab / B5 m3/h 
Vand © I Dampgenerator ® I Dampgenerator 
Trykluft med aftrmk 

@ I Trykluft udteg pr. 10m 
Af10b 

@ I GA/gulvafl0b ® I AR/afl0bsrende 

SIGNATURFORKLARING: 

CD NUMMERERING IHT. SKEMA
G 1 INDV. GLASSKILLEWEGGE PA SOKKEL MEDDOBBELT GLAS OG INDB. PERSIENNER 
F FLUGTVEJ I BRAND/N0DSITUATION 

l!IIGA GULVAFL0B 

� AFL0BSRENDE

Gulve udf0res med kuvertfald Iii GA og AR 

0 Frederiksgade 32 0 Rued Langgards Vej 8 DK-8000 Aarhus C DK-2300 KR1benhavn 5 T +45 7011 7011 T +45 3543 4111 F +45 8613 7011 F +45 8613 7011 

Sags. nr  H120096 
-M�I 1:200 

Dato 021112 

Rev. 12.12.2012 

Tegning Sk 02 B 
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MYNDIGHEDSPROJEKT

TEGNING NR.: (69)00

SIGNATUR:

Tilslutningspunkter for El, Gas, Afløb, Vand, Trykluft.

Tilslutningspunkt/Nr.

3

4

2

1 V60-1 / 15 kW

5

V60-3 /30 kW

Rotary / 5 kW

Dampgenerator /39 kW

6

7 Flow Packer / 2 kW

8 Radiation/Converter ovn / 45 kW

Betegnelse/forbrug

9

10 Emhætte ved ovn / 15 kW

11

Raskeskab / 20 kW

Emhætte ved ovn / 15 kW

Kikseovn / 20 kW

12 Elevartor (dej) / 3 kW

13 Kiksformningslinje / 35 kW

14 Lille røremaskine / 15 kW

15 Stor røremaskine / 30 kW

17

16 1 stk. 4p 16A CEE stik pr. 20m

20

Mando mixer / 5 kW
(fysisk lagerplads, ingen stikk eller udtag)

Rullebord / 1 kW
(fysisk lagerplads, ingen stikk. eller udtag)

Varmeunit x 3 / 20 kW
(fysisk lagerplads, ingen stikk. eller udtag)

21

22 Køleskab / 15 kW

23 Horisontal mixer / 40 kW

24

30

Holding tank (fysisk lagerplads) / 2 kW

Lagerautomat / 12 kW

Kanalskinne type Canalis KS System 250A

G4 skab / 40 m³/h

31

4 Dampgenerator

5

El, udtag/stikk.

El, kanalskinne,
afgangsbokse

Dampgenerator /39 kW

Gas

G4 skab / 65 m³/h

Vand

Dampgenerator

Trykluft med aftræk

40 Trykluft udtag pr. 10m

Afløb

50 GA/gulvafløb

51 AR/afløbsrende

18

19
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Bilag 11.2, 12.3, 13.3 

Operating cost budget Ejendomsskatter
Grundskyld 450352

513615
Title No. 14da Skovlunde By, Skovlunde 12500 963967 77.11736

Tonsbakken 12-14
2740 Skovlunde

Driftsudgifter

Driftsudgifter (ansl.) Brutto Lejers Netto Bemærkninger
andel

Areal 4,591 m2 Eksisterende areal efter udvidelse
Alle udgifter er anslået

Grundskyld 25 kr/m2 114,775 114,775 0 Ejendomsskatter for ejd i 2023 er ændret ifm. udstyking fra hovedejendom. 

Dækningsafgift 55 kr/m2 252,505 252,505 0 Ejendomskatter for ejd i 2024 er ændret ifm. ændrede vurdering. 

Renovation 5 kr/m2 22,955 22,955 0 Ejendomsskatter for ejd i 2023 er ansl. til samlet ca. kr. 80 kr/m 2

Forsikring 15 kr/m2 68,865 68,865 0
Vicevært af grønne områder mv. 40 kr/m2 183,640 183,640 0
Snerydning 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Vagtordning 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Serviceabonnementer 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Elforbrug (fælles) 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Vandforbrug (fælles) 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Ventilation 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Varmeregnskab 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Udfærdigelse og administrations af 
serviceregnskab 5 kr/m2 22,955 22,955 0
Henlæggelser (afskr. på vent/fyr mv) 15 kr/m2 68,865 68,865 0
Administration 15 kr/m2 68,865 68,865 0

Samlede driftsudgifter (ansl.) 210 kr/m2 964,110
 heraf lejers andel af driftsudg (ansl) 210 kr/m2 964,110
 heraf udlejers andel af driftsudg. (ansl) 0 kr/m2 0

Enhed
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Tjekliste -  Erhvervslejeloven  

Denne vej ledning er tænkt  som  en hjælp t il lejere og udlejere, der skal indgå en lejekont rakt  

om  erhvervslokaler. Det  er vigt igt  at  være opm ærksom  på, at  vej ledningen ikke kan "stå 
alene", m en skal læses sam m en m ed lovteksten. 

Vej ledningen er blevet  t il efter høring af Ejendom sforeningen Danm ark, Jydske 
Grundejerforeninger, Lejernes Landsorganisat ion, Erhvervslejernes Landsorganisat ion, Dansk 
Handel & Service og De Sam virkende Købmænd. 

Erhvervslejeloven er en lov, der bygger på en høj  grad af aftalefr ihed. Aftalefr iheden betyder, 
at  udlejer og lejer -  udover lejens størrelse og reguler ing -  skal tage st illing t il en række 
spørgsmål, f.eks. om  lejeforholdets varighed, fordelingen af vedligeholdelsespligten, lejers 

afståelsesret , erstatning osv. Lejens størrelse bør afspej le, hvilke øvrige vilkår, m an har 
forhandlet  sig frem  t il.  

Sam t idig st iller aftalefr iheden nogle krav t il både lejer og udlejer om  at  "være vågne", når der 
forhandles en lejekont rakt  om  et  erhvervslejem ål. 

Nedenfor er nævnt  de om råder, som  m an skal være særligt  opm ærksom  på ved indgåelse af 
en erhvervslejekont rakt . Desuden beskrives opsigelsesreglerne i korte t ræk. 

I ndgåelse af le jeaftale  

Parterne bør indgå en skrift lig lejekont rakt , selv om  det te ikke er et  krav ifølge loven. 

Der gælder ikke særlige regler for udform ningen af lejekont rakten. Der er hel- ler ikke krav om  
anvendelse af specielle blanket ter el. lign. 

By-  og Boligm inister iet  kan ikke anbefale, at  parterne anvender den standardblanket , der 
betegnes typeform ular H, 1. udgave, af 2. j anuar 1996, på lejekont rakter, der indgås i 
henhold t il den nye lov, og har derfor ophævet  denne ved en bekendtgørelse, der t ræder i 

kraft  sam t idig m ed erhvervslejeloven. 

Lejekont rakter, der indgås den 1. januar 2000 eller senere, er fr itaget  for stem pelpligt .  

Det  er kun nødvendigt  at  t inglyse en lejekont rakt , hvis der er aftalt  ret t igheder for lejeren, 
som  ikke følger af loven. Lejekont rakten får ved t inglysningen den prioritetsst illing, som  følger 

af aftalen eller t inglysningslovgivningen. 

Udgifter  ud over le jen ( herunder forbrugsafgifter)  §  5  

Bestem m elsen st iller nogle krav t il udlejeren om, hvilke oplysninger, udlejeren skal give i 
lejekont rakten. 

Udlejeren skal blandt  andet  ifølge § 5, stk. 2 oplyse om, hvilke typer udgifter der skal betales 
t il udlejeren ud over lejen. Udlejeren skal også anslå størrelsen af den enkelte udgift .  

Denne oplysningspligt  gælder ifølge § 5, stk. 3 også for udgifter, der indgår i 
forbrugsregnskabet , bortset  fra udgifter t il brændsel. 

Virkningen af, at  udlejeren ikke har oplyst  det te i lejekont rakten, er, at  udlejeren ikke kan 
opkræve udgiften hos lejeren, bortset  fra i sådanne t ilfælde, hvor lejeren ikke er blevet  st illet  

Bilag 25.2 
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dårligere ved den m anglende oplysning, f.eks. fordi lejeren på anden m åde har fået  at  vide, at  
lejeren skal betale udgiften. 

Ændringer af le jen t il m arkedsleje §  1 3   

Bestem m elsen handler om udlejers og lejers ret  t il at  for lange lejen forhøjet  eller sat  ned 
hvert  4. år, så lejen kom m er t il at  svare t il dét , der m å bet ragtes som  m arkedslejen for de 
lejede lokaler. 

Bestem m elsen gælder, m edm indre det  er aftalt ,  at  den ikke skal gælde. Parterne kan hver for 
sig eller gensidigt  give afkald på at  anvende § 13. Det  kan også aftales, at  kun dele af § 13 
skal gælde, f.eks. ved at  man aftaler et  andet  regule- r ingsforløb end de 4-årige perioder. 

Parterne skal altså tage st illing t il,  om  lejen skal reguleres efter § 13 og/ eller på anden m åde. 
Hvis § 13 fraviges helt  eller delvis, bør det te frem gå af aftalen for at  undgå tvivl.  

Efter § 13 skal der gives 3 m åneders varsel, før lejen kan forhøjes eller nedsæt tes. § 13, stk. 
8 indeholder nogle bet ingelser, som varslingen skal opfylde for at  være gyldig.  

Afta le om  ændring af le jevilkår ( opsigelse, erstatning m .v.)  §  1 4   

Når m an forhandler en erhvervslejekontrakt , skal m an tage st illing t il,  om  ud- lejeren skal have 
ret  t il at  anvende § 14. 

Bestemmelsen indeholder i m odsætning t il § 13 kun en ret  for udlejer.  

Bestem m elsen giver udlejeren ret  t il at  kræve lejevilkårene ændret  hvert  8. år. Udlejerens 
krav kan gå ud på ændring af lejens størrelse, m en også alle m ulige andre ændringer af 

lejeforholdet . 

§ 14 giver også udlejeren ret  t il at  opsige lejeren t il udgangen af det  8. år, hvis lejeren og 

udlejeren ikke efter en forhandling kan blive enige om  de vilkår, som  skal gælde frem over. 

Bestem m elsen kan ikke aftales i de såkaldte erhvervsbeskyt tede lejeforhold, dvs. lejeforhold, 

hvor lejeren driver en erhvervsvirksom hed, hvis stedlige forbliven i ejendom m en er af 
væsent lig betydning og værdi for virksom heden. Det te vil typisk være but ikker og 
restauranter,  m en ikke alt id!  Det  afgørende er, om  lejeforholdet  er erhvervsbeskyt tet  på det  
t idspunkt , hvor § 14 aftales. 

Det  er endvidere m eget  vigt igt  at  tage st illing t il spørgsm ålet , om  lejeren skal have erstatning 
for sit  tab ved en opsigelse. 

I følge bestem m elsen har lejeren ret  t il at  få erstat tet  det  tab, lejeren lider som  følge af 
opsigelsen, m en lejeren kan give afkald på denne ret  på forskellig m åde. For eksem pel kan 

erstatningens størrelse aftales på forhånd, ligesom  det  kan aftales, at  lejeren slet  ikke skal 
have erstatning. 

Man skal være opm ærksom  på, at  en aftale om  § 14 vil påvirke værdien af en eventuel 
afståelsesret , fordi m an ikke kender de frem t idige vilkår for lejefor-holdet . 

Udlejeren kan som  nævnt  kun bruge § 14, hvis det  er aftalt  m ellem  udlejer og lejer, at  

udlejeren skal have denne m ulighed. Det  kræves derfor i bestem m el-sen, at  der skal indgås 
en skrift lig aftale om  anvendelse af § 14. For at  aftalen er gyldig, skal det  oplyses, at  
udlejeren har ret  t il at  opsige lejeren efter be-stem m elsen. Det  skal også stå i aftalen, om  

lejeren har krav på erstatning for opsigelsen. 
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Hvis lejeren efterfølgende m ener, at  § 14-aftalen er ugyldig, f.eks. fordi det  ikke står i aftalen, 
at  udlejeren har ret  t il at  opsige lejeren, kan lejeren anlægge sag om  aftalens ugyldighed. 

En sag om  sådanne form elle m angler skal være anlagt  senest  1 år efter aftalens indgåelse. 

Lejeren kan også anlægge sag om  aftalens ugyldighed, hvis lejeren m ener, at  lejem ålet  var 
erhvervsbeskyt tet , da § 14-aftalen blev indgået . For en sådan sag gælder 1-årsfr isten ikke. 

Bestem m elsen indeholder i øvrigt  en række varslingsregler og fr ist regler. Man kan ikke aftale 

fr ister, der st iller lejeren dårligere end disse regler. 

Man skal være opm ærksom  på, at  det  har væsentlige konsekvenser for parter-ne, hvis man 

ikke overholder disse regler. 

Vedligeholdelse i le jeperioden §  1 6  

I følge bestem m elsen har udlejeren pligten t il al vedligeholdelse af ejendom m en og de lejede 
lokaler. 

Det  kan aftales, at  lejeren skal overtage vedligeholdelsespligten helt  eller delvis. 

Lejers om bygninger, installa t ioner  og retabler ing § §  3 6 - 3 9  og §  7 5   

Bestem m elserne drejer sig om , hvilke om bygninger og installat ioner, lejeren har ret  t il at  
gennemføre i det  lejede.  

Udgangspunktet  er ifølge § 36, at  lejeren skal have sam tykke fra udlejeren t il at  forandre de 
lejede lokaler.  

Hvis udlejeren efter § 36 giver lejeren sam tykke t il at  foretage en ændring, så er 
udgangpunktet , at  lejeren ikke skal fj erne ændringen igen ved fraflytning ( retabler ing) . 

Udlejeren kan dog kræve retabler ing (§ 75, stk. 2) . 

Hvis lejeren gerne vil f j erne ændringen, skal lejeren aflevere de lejede lokaler t il udlejeren i 

sam m e stand som  ved overtagelsen (§ 75, stk. 1) .  

I følge § 37 har lejeren ret  t il at  foretage sædvanlige installat ioner i sit  lejem ål. Det te gælder 

dog ikke, hvis udlejeren kan påvise, at  ejendom m ens el-  og afløbskapacitet  ikke er 
t ilst rækkelig. Lejeren skal give besked t il udlejeren i r im elig t id, inden installat ionen foretages. 
Denne ret  kan ikke fraviges i lejekont rakten. 

I følge § 39 har lejeren også ret  t il at  opsæt te skilte, udhængsskabe og autom a- ter m .v. i 
sædvanligt  om fang. 

I  begge disse t ilfælde er udgangspunktet , at  lejeren ikke har pligt  t il at  fj erne installat ionen 
eller skiltet  ved fraflytningen. Hvis lejeren gerne vil fj erne ændringen, gælder det  også her,  at  
lejeren skal aflevere de lejede lokaler t il udlejeren i sam m e stand som  ved overtagelsen (§ 75, 

stk. 1) .  

Det  frem går af § 38, at  lejeren ifølge stk. 1 har ret  t il at  foretage om bygninger, der er 

sædvanlige for lejerens virksom hed, og kan gennem føre disse efter at  have givet  udlejeren 
meddelelse om ombygningen. 
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Udlejeren kan dog modsætte sig om bygningen, hvis den vil være t il ulempe for ejendommen 
eller de andre lejere. 

Bestem m elsen gælder, hvis parterne ikke har aftalt  noget  andet  i lejekont rak- ten. 

I følge stk. 2 har lejeren også ret  t il at  foretage sådanne installat ioner og om -bygninger, som  
er nødvendige for at  opfylde krav fra en offent lig myndighed. Denne ret  kan ikke fraviges i 
lejekont rakten. 

Der er heller ikke i denne situat ion noget  krav om , at  udlejeren skal give sam -tykke, m en 
udlejeren skal have m ulighed for t il en vis grad at  bestem m e, f.eks. hvor den nødvendige 
installat ion skal placeres. 

Lejeren skal være opm ærksom  på, at , hvis ikke andet  er aftalt ,  har lejeren ifølge § 38 pligt  t il 
at  fj erne om bygningen eller installat ionen ved lejeforholdets ophør. Når lejeren for lader 

lejem ålet , skal de lejede lokaler altså se ud som dengang, lejeperioden begyndte. 

Der er som nævnt  både i § 37, § 38 og § 39 tale om  en ret  for lejeren, men i forbindelse med 

en opsigelse kan lejeren kun få erstatning for de ændringer, som  er gennem ført  m ed 
udlejerens sam tykke. 

I standsættelse ved fraflytning § §  7 4   

Hvis ikke andet  er aftalt ,  skal lejeren aflevere det  lejede i sam m e vedligeholdel-sesstand som  
ved overtagelsen. Det  vil sige, at  lejeren skal betale for istand-sæt telse af de dele af 

lejem ålet , som  lejeren har vedligeholdelsespligten t il ifølge lejekont rakten. 

Bestem m elsen kan fraviges ved aftale, hvilket  vil sige, at  parterne i lejekont rakten kan tage 

st illing t il,  i hvilken stand de lejede lokaler skal være ved lejerens fraflytning.  

Afståelsesret  §  5 5   

Man skal ved indgåelse af lejekont rakten være opm ærksom  på, at  det  skal aftales, om  lejeren 
skal have afståelsesret . 

Skriver m an ikke noget  om  det  i kont rakten, har lejeren ifølge bestem m elsen afståelsesret  t il 
lejem ålet . Det  vil sige, at  lejeren har ret  t il at  lade en anden lejer inden for sam m e branche 
fortsæt te lejeforholdet  på uforandrede vilkår. 

Udlejeren kan dog m odsætte sig, at  lejeren afstår lejem ålet  t il en anden lejer, der f.eks. har 
en dårlig økonom i eller ikke har kendskab t il den branche, som  drives i de lejede lokaler. 

Når lejeren har afståelsesret  " inden for sam m e branche", bør parterne afklare i kont rakten, 
hvad der skal forstås ved "sam m e branche", f.eks. om  der kun kan afstås t il en lejer, der vil 

anvende de lejede lokaler t il nøjagt ig det  sam m e form ål, som  den hidt idige lejer. 

Det  er vigt igt  at  tage st illing t il,  om  lejeren skal kunne afstå lejem ålet  t il et  selskab. 

Hvis ikke andet  er aftalt ,  giver en afståelsesret  lejeren ret  t il at  afstå t il et  akt ie-  eller 
anpartsselskab under visse bet ingelser. 

Udlejer og lejer bør i deres aftale tage st illing t il,  om  lejer skal have en sådan ret  t il at  afstå 
lejem ålet  t il et  akt ie-  eller anpartsselskab og i givet  fald under hvilke bet ingelser, det te kan 
ske. Da udlejeren i sådanne t ilfælde ikke længere har en aftale m ed en lejer, der hæfter 
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personligt  for sine forpligtelser ifølge lejekont rakten, er det  af betydning at  tage st illing t il i 
hvilket  om fang lejeren skal st ille sikkerhed for opfyldelse af udlejerens krav m od selskabet . 

Det  er endvidere vigt igt  at  tage st illing t il,  hvad der skal gælde ved overdragelse af 
akt ier/ anparter.  

Branchebeskyt telse  

Loven indeholder ikke nogen beskyt telse m od, at  udlejeren udlejer andre loka- ler i 
ejendom m en t il en t ilsvarende virksom hed som  lejerens eller selv dr iver en konkurrerende 

virksom hed i sam m e branche. Det  er derfor op t il parterne at  aftale det , hvis de ønsker, at  der 
skal gælde en sådan beskyt telse for lejeren. 

Opsigelse og erstatning kapitel 1 1  

Reglerne i opsigelseskapit let  gælder, selv om  de ikke er aftalt . Lovens ordning om opsigelse 

fra udlejerens side kan kun fraviges t il fordel for lejeren. 

Lejeren er som hovedregel beskyt tet  mod opsigelse. Undtagelsen er de opsigel-sesgrunde, 

som står i § 61 og den særlige bestemmelse i § 14 om  udlejerens ret  t il at  kræve lejevilkårene 
ændret . 

Udlejer og lejer kan aftale, at  lejeforholdet  skal være uopsigeligt  i en periode, hvorefter det  

fortsæt ter på lovens alm indelige opsigelsesvilkår, j f.  nedenfor. Man kan også aftale, at  
lejeforholdet  skal være t idsbestemt . 

Lejers opsigelse  

Lejeren kan efter § 60 opsige lejekontrakten uden særlig grund. 

Er der aftalt  uopsigelighed fra lejerens side, kan lejeren dog ikke opsige lejekont rakten i 
uopsigelighedsperioden. 

Er lejekont rakten t idsbestem t , kan lejeren efter § 63 kun opsige, hvis det  er aftalt  m ed 
udlejeren, at  opsigelse kan ske i lejeperioden. 

Opsigelsesvarslet  er efter § 64 3 måneder, dog 1 m åned for garager, stalde og lignende, 
medm indre andet  varsel, kortere eller længere, er aftalt  med udlejeren. 

Der siges op t il den første i en m åned. 

Udlejers opsigelse  

Udlejeren kan efter § 61, bortset  fra opsigelse efter  § 14, kun opsige lejekont rakten, når en af 
lovens særlige opsigelsesgrunde foreligger. 

Udlejeren kan dog opsige lejeforhold om  garager, stalde og lignende og de såkaldte 
etablissem entslejeforhold uden særlig grund. 

Lovens opsigelsesgrunde er  følgende: 

1. Når udlejeren selv vil benyt te det  lejede. En opsigelse af denne grund skal være r imelig ud 
fra en vurdering af begge parters forhold. 
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2. Når nedrivning eller ombygning af ejendom m en m edfører, at  det  lejede m å fraflyt tes. 
Udlejeren skal sam t idig m ed opsigelsen t ilbyde lejeren at  leje lokaler af sam m e art  som  de 

opsagte, hvis der efter genopførelsen eller om bygningen sker udleje af lokaler. 

3. Når god skik og orden er t ilsidesat  fra lejerens side. Det  er ligegyldigt , om  den pågældende 

adfærd udøves af lejeren selv, dennes personale eller andre, som  lejeren har givet  adgang t il 
det  lejede. 

4. Når vægt ige grunde i øvrigt  gør det  særligt  magtpåliggende for udlejeren at  blive løst  fra 

lejeforholdet . 

Er der aftalt  uopsigelighed fra udlejerens side, kan udlejeren kun opsige med den begrundelse, 

at  god skik og orden er t ilsidesat  (eller opsige efter § 14, hvis det  er aftalt , at  denne 
bestemm else skal gælde) . 

Er lejekont rakten t idsbestem t , kan udlejeren efter § 63 kun opsige, hvis det  er aftalt  med 
lejeren, at  opsigelse kan ske i lejeperioden. Opsigelse kræver dog alt id, at  lovens alm indelige 
opsigelsesbet ingelser, herunder kravet  om  en opsi-gelsesgrund, er opfyldt  (eller at  det  er 

aftalt ,  at  § 14 skal gælde) . 

Særligt  om  erhvervsbeskyt tede lejem ål 

En erhvervsbeskyt tet  lejer kan, når der ses bort  fra t ilsidesæt telse af god skik og orden, kun 
opsiges, hvis opsigelsen er r im elig ud fra en vurdering af begge parters forhold. Endvidere 
gælder, at  en erhvervsbeskyt tet  lejer ikke kan opsiges med den begrundelse, at  udlejeren selv 

vil benyt te det  lejede, hvis det te sker m ed henblik på at  dr ive erhverv i sam m e branche som  
lejerens. 

Opsigelsesvarsler  

Opsigelsesvarslet  er efter § 64 3 måneder, dog 1 m åned for garager, stalde og lignende og 1 

år for opsigelse med den begrundelse, at  udlejeren selv vil benyt te det  lejede. Der kan aftales 
længere varsler fra udlejerens side, men ikke kortere varsler. 

Der siges op t il den første i en måned. Ved opsigelse med den begrundelse, at  udlejeren selv 

vil benyt te det  lejede, siges der op t il aftalt  flyt tedag. 

Erstatning  

Lejere i alle typer af lejeforhold -  bortset  fra garager, stalde og lignende og de såkaldte 
etablissem entslejeforhold -  har efter § 66 ret  t il erstatning for at  få dækket  det  tab, som  

lejeren lider som følge af opsigelsen. Undtaget  er dog de t ilfælde, hvor opsigelse sker på 
grund af lejerens m isligholdelse. 

For ikke-erhvervsbeskyt tede lejem ål kan en lejer dog give afkald på erstatning på forskellig 
m åde. F.eks. kan erstatningens størrelse aftales, ligesom  det  kan aftales, at  lejeren slet  ikke 
skal have erstatning. 

Tvistebehandling §  7 7   

Udgangspunktet  er, at  en tvist  f.eks. om  lejens størrelse skal afgøres af bolig- ret ten. 

Man skal dog være opm ærksom  på, at  m an kan aftale voldgiftsbehandling. Det  vil sige, at  en 
tvist  i stedet  skal afgøres af en voldgiftsret . 
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Man kan aftale, at  alle tvister eller bestem te typer af tvister skal afgøres ved voldgift .  

Fordelen ved voldgiftsbehandling er, at  tvisten normalt  vil blive afgjort  hurt igere. Til gengæld 
er voldgift  ofte dyrere, og en voldgiftsafgørelse kan ikke ankes. Det  er vigt igt , at  en aftale om  
voldgiftsbehandling er klar, så der ikke opstår tvivl,  om  det  virkelig er det , parterne ønsker. 

Urim elige afta ler  §  7  

Hvis f.eks. en forskel i styrkeforholdet mellem parterne har ført til en urimelig aftale, kan 
boligretten/voldgiftsretten tilsidesætte en sådan aftale helt eller delvis. 
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Matrikel A
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