LEJEKONTRAKT
2024-2028

Mellem undertegnede:

I/S Bellevue Strandpark

v/ Naturstyrelsen, Lyngby-Taarbak Kommune og Gentofte Kommune
Strandvejen 340

2930 Klampenborg

(herefter benavnt "Udlejer”)

Og medundertegnede:

[Navn/virksomhed]
[Adresse]

[Postnummer og by]

[Evt. cvr]

(herefter benavnt ’Lejer”)

Er d.d. indgéet folgende lejekontrakt:

§ 1. Beskrivelse af det lejede
Lejemalet er indgéet pa baggrund af udbud af februar 2024.

Det lejede bestar af en del af ejendommen under I/S Bellevue Strandpark, som er beliggende

Strandvejen 338-340, 2930 Klampenborg. Det lejede udger Sydkiosken beliggende syd for den syd-

lige kamtakkede bygning i Bellevue Strandpark.

Det lejede er angivet pa vedlagte kort, jf. bilag 1, og udger et bruttoetageareal pa ca. 72 m?.

Parterne er enige om, at dette m>-areal — uanset evt. opmalingsfejl — skal leegges til grund ved leje-

beregningen.



Bortset fra adgangsarealer mv. har Lejer ikke brugsret til nogen del af den faste ejendom, der ligger
uden for det lejede. Udearealer er ikke omfattet af det lejede. Lejer har dog en ikke-eksklusiv ret til
at opstille borde, stole og parasoller pa flise- og/eller sandarealet ved Sydkiosken. Flise- og/eller
sandarealet er angivet pa vedlagte kort med skravering, jf. bilag 1.

§ 2. Ikrafttraeden og det lejedes stand ved overtagelsen
Denne lejeaftale traeder i kraft den 1. april 2024.

I forbindelse med lejemaélets begyndelsestidspunkt udarbejdes feelles indflytningsrapport bilagt foto-
materiale af lejemalet, der underskrives af parterne. Indflytningsrapporten vedleegges narverende
lejekontrakt som bilag 3.

Det lejede udgeres af bygninger fra 1934, som er fredet i 2001. Fredning af bygningerne har betyd-
ning for Lejers anvendelse af det lejede, jf. bl.a. §§ 3 og 9 i nervarende lejekontrakt.

Der medfolger ikke inventar eller varelager med det lejede.

I lejemalet har tidligere lejer dog efterladt inventar. Udlejer har accepteret, at det pageldende inven-
tar forbliver i lejemalet, af hensyn til en ny lejers eventuelle anvendelse heraf.

Udlejer har ikke besigtiget det pageldende inventar og er ikke bekendt med dets stand eller kvalitet.
Udlejer er ikke ansvarlig for inventaret i noget omfang, herunder for vedligeholdelse og/eller forny-
else af det pagaeldende inventar.

Det stér Lejer frit for at anvende, opbevare eller afskaffe det pagaldende inventar pa egen regning
og eget ansvar.

§ 3. Det lejedes anvendelse

Det lejede skal anvendes til cafédrift, salg af kioskvarer, herunder is, slik, frugt, alkoholfrie drikke-
varer, ol, vin, spiritus, sandwicher, polser, toasts og lignende samt salg ved omvandring.

Udlejer indestar for, at det lejede ved lejeaftalens indgaelse lovligt kan anvendes til ovenstaende
formal. Efterfolgende myndighedskrav i forbindelse med Lejers brug af det lejede er Udlejer uved-
kommende.

Lejemalet kan desuden anvendes til andre mellem parterne aftalte tilbud saerligt henvendt til stran-
dens gaester, jf. nedenfor.

[Lejer vil séledes, foruden cafédrift anvende lokalerne til:
- UDFYLD EVENTUELLE YDERLIGERE ANVENDELSER
- UDFYLD EVENTUELLE YDERLIGERE ANVENDELSER



- UDFYLD EVENTUELLE YDERLIGERE ANVENDELSER

Lejer er selv ansvarlig for, at lejemalet lovligt kan anvendes til de af lejer noterede formal. Lejer er
herunder selv ansvarlig for at indhente eventuelle nedvendige godkendelser og tilladelser til den pa-
geldende anvendelse.

Det lejede ma ikke uden Udlejers skriftlige samtykke anvendes til andet formal end det herved af-
talte.

Lejer skal i sin anvendelse og indretning af lokalerne omfattet af naervaerende aftale, udover at over-
holde retningslinjerne i naervarende aftale, tillige tage hensyn til fredningen af lokalerne, herunder
indhente eventuelle nedvendige tilladelser til indretning og endringer af lokalerne.

Parterne er enige om, at det udger havebegrundende misligholdelse fra lejers side, safremt lejer an-
vender lejemalet til andet formal end det mellem parterne aftalte, eller hvis lejer driver anden virk-
somhed i lejemalet ud over den aftalte drift.

Udlejer garanterer ikke, at lejer har en eksklusiv ret til cafédrift mv. i omradet, ligesom udlejer er
berettiget til selv at fore, eller at indga aftaler med andre akterer om at fore, helt eller delvist samme
koncepter i Bellevue Strandpark herunder ved arrangementer mv.

Lejer er ansvarlig for de nedvendige tilladelser fra relevante offentlige myndigheder, herunder til
salg af de ovenfor navnte varer, eksempelvis evt. alkoholbevilling.

Lejer er forpligtet til at holde det lejede abent og i forsvarlig drift hvert ar i perioden fra og med den
1. juni til og med den 31. august, alle dage fra kl. 10:00 til kl. 18:00. Dette under skyldig hensynta-
gen til vejrliget. Parterne er enige om, at det udger haevebegrundende misligholdelse fra Lejers side,
hvis Lejer ikke overholder forpligtelsen til at holde det lejede ébent og i forsvarlig drift i den
navnte periode og pa de naevnte tidspunkter.

Lejer er berettiget til, i det omfang Lejer finder det relevant og forsvarligt, at holde dbent udenfor

ovennavnte periode.

For samtlige aktiviteter neevnt ovenfor galder:

Der ma ikke afspilles musik efter kl. 22:00 og for k1. 08:00. Afspilles der musik i tidsrummet mel-
lem k1. 08:00 og 22:00, mé denne ikke vare herbar ud over det lejede omréde.

Parterne er enige om, at det udger havebegrundende misligholdelse fra Lejers side, hvis Lejer ikke
iagttager dette.



Lejer er forpligtet til at overholde de regler, som Udlejer fastsaetter med hensyn til ro og orden. Le-
jer er i gvrigt forpligtet til at folge de instruktioner og henstillinger, som Udlejer giver.

Lejer skal respektere de servitutter og andre ejendomsbyrder, der ved lejeaftalens indgaelse er ting-
lyst pa ejendommen.

Skiltning, flagning og anden reklame pé det lejede og pé strandarealerne i gvrigt ma kun finde sted
efter Udlejers skriftlige samtykke.

§ 4. Tidsbegrzensning af lejeaftalen

Lejeaftalen er tidsbegraenset til den 31. december 2028 og udleber derfor automatisk pa dette tids-
punkt uden opsigelse fra nogen af parternes side.

Lejer er inden udlebet af denne lejekontrakt berettiget til at forhandle med udlejer om indgéelse af
ny lejekontrakt. En eventuel forhandling om indgaelse af ny lejekontrakt vil finde sted senest 6 mé-
neder for udleb af naervarende aftale.

§ 5. Opsigelse af lejeaftalen
Parterne er enige om, at lejemalet udger et etablissementslejemal, jf. erhvervslejelovens § 61, stk. 1,
nr. 1, hvorefter udlejer kan opsige lejer med 3 méaneders varsel, jf. § 64, stk. 1.

Det er dog mellem parterne aftalt, at lejeaftalen er uopsigelig for Udlejer i perioden indtil tidsbe-
graensningens udleb. Denne uopsigelighed er ikke til hinder for regulering af lejen efter denne leje-
aftales bestemmelser.

Lejer er berettiget til at opsige lejemélet med 12 maneders skriftligt varsel til opher en 1. september.

§ 6. Lejens storrelse og lejeregulering
Den érlige leje 1 2024 udger kr. XX XXX, XX.

‘Lejen betales halvarligt forud hver den 1. januar og 1. juli. ‘ Kommenterede [JKP(1]: Sikrer at fakturering kan forega

Lejer betaler inden overtagelse leje for perioden 1. april 2024 - 30. juni 2024 med kr. YY.YYY,YY. putomati-K
Forste gang der herefter betales leje er den 1. juli 2024 med kr. ZZ.ZZ7,7Z for perioden den 1. juli
- 30. december 2024.



Det er aftalt imellem parterne, at Lejer hvert ar ved regnskabsafleggelse skal sende kopi af revisor-
godkendt regnskab omfattende underliggende arsbalancer udvisende omsatning for lejemélet samt
pé forskellige varegrupper.

Manglende fremsendelse af korrekt og fyldestgerende regnskabsmateriale udger vasentlig mislig-
holdelse.

Udlejer er berettiget til, ved sin revisor hos Lejer, at kontrollere rigtigheden af de angivne oplysnin-
ger. Lejer er forpligtet til at give Udlejers revisor adgang til det nedvendige materiale/oplysninger.

Lejen pristalsreguleres efter andringen i nettoprisindekset, eller et sasmmenligneligt indeks, safremt
nettoprisindekset opherer med at blive beregnet.

Regulering af minimumsbelgbet vil finde sted en gang arligt pr. den 1. januar pé baggrund af udvik-
ling i prisindekset fra foregdende ars 1. oktober til reguleringsérets 1. oktober.

Forste regulering vil finde sted 1. januar 2025 pa baggrund af udviklingen i prisindekset fra 1. okto-
ber 2023-1 til 1. oktober 2024.

§ 7. Depositum
Forinden eller samtidig med underskrivelsen af denne lejeaftale betaler Lejer til Udlejer et kontant
depositum svarende til 6 méneders leje. Belabet forrentes ikke.

Depositum tjener til sikkerhed for opfyldelse af samtlige Lejers forpligtelser efter denne lejeaftale.

Udlejer kan kraeve depositum reguleret ved stigninger og nedsettelser i lejen, sa depositum til en-
hver tid svarer til 6 maneders leje.

Depositum i 2024 udger kr. [YY.YYY,YY].

§ 8. Driftsudgifter og forsikring

Lejer betaler for eget forbrug af el. Afregning sker direkte over for relevant forsyningsselskab. Lejer
er derfor forpligtet til at melde sig som selvstendig aftager over for relevant forsyningsselskab. Alle
udgifter til forsyning af det lejede med el, inklusiv afgifter til evt. abonnement, oprettelse, gebyrer,
malerleje mv., betales séledes af Lejer direkte til relevant forsyningsselskab.

Lejers forbrug af vand afregnes ikke sarskilt. Udgiften hertil er indeholdt i lejen.

Udlejer tegner og betaler bygnings- og brandforsikring. Det pahviler Lejer at tegne og betale alle

ovrige forsikringer, herunder glas- og sanitetsforsikring.



§ 9. Lejers andring af det lejede
Lejer ma ikke uden Udlejers skriftlige samtykke foretage @ndringer af det lejede eller anbringe ind-
retninger af varig karakter, eller indretninger, som medferer indgreb i de bestdende bygninger.

Lejer har dog ret til at foretage saedvanlige installationer i det lejede, medmindre Udlejer godtger, at
ejendommens el- eller aflobskapacitet eller lignende ikke er tilstraekkelig til installationen. Lejer
skal give meddelelse til Udlejer, inden Lejer foretager installationen.

Alle arbejder skal udferes i overensstemmelse med offentlige forskrifter, pabud fra offentlige myn-
digheder og krav fra forsyningsvirksomheder mv.

Lejer er bekendt med, at det lejede er bygninger, der er fredet bade udvendig og indvendig.

Alle @ndringer af det lejede, herunder @ndringer af det lejedes ydre fremtreeden, belysning, facade-
farver, indretning mv. mé kun foretages, hvis der ud over Udlejers skriftlige samtykke ogsa forud-
gaende er indhentet de nedvendige tilladelser hos de relevante myndigheder, herunder serligt Slots-
og Kulturstyrelsen og planmyndigheden.

§ 10. Vedligeholdelse og renholdelse

Udlejer forestar den udvendige vedligeholdelse af det lejede, hvorved forstas vedligeholdelse og
fornyelse af klimaskarm (tag, facader, vinduer, ruder og ventilationsskakt), ldse og beslag samt ud-
vendige forsynings- og kloakledninger.

Lejer forestar den indvendige vedligeholdelse af det lejede, herunder bl.a. indvendig maling af det
lejede, vedligeholdelse af vandhaner, indvendige aflob, vaskekummer, elvandvarmere og elektriske
installationer, herunder indvendige kabler, armaturer og lyskilder af enhver art.

Det lejede skal til enhver tid fremtraede i velvedligeholdt stand. Udlejer og Udlejers repraesentanter
er til enhver tid berettiget til at besigtige det lejede med henblik pa konstatering af, om Lejers vedli-

geholdelsespligter er opfyldt.

Lejer forestér renholdelse af det omkringliggende flise- og/eller sandareal, som er angivet pa ved-
lagte kort, jf. bilag 1.

Lejer er forpligtet til uden udgift for Udlejer at bortskaffe al affald fra det lejede.

§ 11. Det lejedes stand ved fraflytningen



Ved lejemalets opher er Lejer forpligtet til at aflevere lejemalet (rdrum) i ryddet og rengjort stand
og uden andre forringelser, end hvad der folger af almindeligt slid og elde.

Medmindre andet aftales, sker istandseettelsen ved Udlejers foranstaltning og Lejers regning, idet
Udlejer velger de handverkere, der skal udfere arbejdet.

Er lejemélet ikke fuldsteendig rengjort pa fraflytningstidspunktet, vil rengering blive foretaget for
Lejers regning.

§ 12. Misligholdelse
Ved vaesentlig misligholdelse fra den ene parts side er den anden part berettiget til at haeve lejeafta-
len, hvis det haevebegrundede forhold ikke bringes til opher uden ugrundet ophold efter skriftligt

pakrav herom.

§ 13. Afstielsesret, genindtraedelsesret, fremleje mv.
Lejer har ikke afstaelsesret og heller ikke genindtraedelsesret. Geeldende erhvervslejelovs § 55 gael-
der séledes ikke for lejeforholdet.

Lejer er yderligere ikke berettiget til at foretage fremleje eller fremforpagtning af det lejede eller
nogen del heraf, og det er aftalt, at alene personale ansat hos lejer er berettiget til at deltage i driften
af det lejede. Lejer er saledes ikke berettiget til at benytte vikarer, underleveranderer eller andre 3.-
parter i lejemélet medmindre dette pa forhand er skriftligt godkendt af udlejer

Lejer er desuden forpligtet til selv at foresta driften af kiosken. Lejer er sdledes ikke berettiget til at
indsatte andre juridiske eller fysiske personer i dennes sted.
Lejer er forpligtet til at underrette Udlejer om eventuelle endringer i Lejer som juridisk person.

§ 14. Udlejers ansvarsfraskrivelse mv.

Udlejer er ikke erstatningsansvarlig for driftstab, avancetab eller andet direkte tab som folge af
mangler ved lejemalet, jf. dog § 12, men Udlejer er forpligtet til uden ugrundet ophold at udbedre
konstaterede mangler, for hvilke Udlejer hafter.

Udlejer kan desuden kun geres ansvarlig for skader pa Lejers ejendom, inventar mv., som opstar i
lejeaftalens lobetid, nar Udlejer har handlet groft uagtsomt.



Lejer er seerligt gjort opmaerksom pa, at der er risiko for oversvemmelse af det lejede. Udlejer ga-
ranterer ikke for, at der ikke kommer havvand ind i det lejede og kan ikke geres erstatningsansvar-
ligi den forbindelse. Der er taget hgjde for denne risiko i forbindelse med fastsattelsen af lejen.

§ 15. Lovaendringer

Ved @ndringer i lovgivningen om erhvervslejemal, der traeder i kraft efter indgéelsen af denne leje-
aftale, skal de lovbestemmelser, der galder pé aftaletidspunktet, fortsat veere galdende, medmindre
andet fremgér af denne lejeaftales bestemmelser.

§ 16. Tinglysning
Lejer er ikke berettiget til at lade lejeaftalen tinglyse pa ejendommen.

Sted og dato: Sted og dato:

Som Udlejer: Som Lejer:

Navn med blokbogstaver: Navn med blokbogstaver:
Titel og/eller stilling: Titel og/eller stilling:
BILAGSFORTEGNELSE

e Bilag 1. Kort over det lejede i Bellevue Strandpark



e Bilag 2. Checkliste til erhvervslejeloven af 16. december 1999 udarbejdet af det davarende
by- og boligministerium

e Bilag 3. Indflytningsrapport underskrevet af begge parter
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