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§ 1 Parterne
Mellem parterne

EGB A/S (herefter benaevnt Udlejer)
Parkvej 1

3250 Gilleleje

CVR 32277365

0g

Gribskov Kommune (herefter benaevnt Lejer)
Rédhusvej 3

3200 Helsinge

CVR 29188440

er der indgdet falgende erhvervslejekontrakt vedrgrende en del af Kulturhuset Gilleleje jf. §2

Baggrund

Kulturhavn Gilleleje A/S erhvervede fra Gribskov Kommune ejendommen benzevnt Fjernvarmegrunden ved
kgbsaftale dateret 2010-06-17 med tilhgrende bilag.

Efterfglgende er Lokalplan 315.11 udarbejdet.

Samtidig med indgdelse af naervaerende aftale, har parterne indgdet Rammeaftale og Samarbejdsaftale.

Organisation

Kulturhavn Gilleleje A/S er ejer af Kulturhuset, men agter snarest at overdrage til EGB A/S.

Gribskov Kommune lejer arealer vedr. Bibliotek og formidling af kulturhistorie af kommende ejer EGB A/S.
Fonden Kulturhavn Gilleleje lejer gvrige arealer af kommende ejer EGB A/S.

Betingelser

Neerveerende aftale er fra begge parters side betinget af opndet byggetilladelse for etape 2 Kulturhavn Gilleleje
senest 1. nov. 2015.

Endvidere er naerveerende aftale fra udiejers side betinget af:
1. Opnéet tilfredsstillende finansiering senest 1. november 2015.
2. Opnéet tilfredsstillende entrepriseaftale om byggeriets udfarelse senest 1. november 2015,

Endvidere er neervaerende aftale fra lejers side betinget af:
1. Byggeriet skal vesre igangsat senest 15. november 2015.

§ 2 Lejemdlets omfang og beliggenhed

Lejemalet omfatter ca. 1.178 m2 bruttoetageareal i ejendommen matr. Nr. 88q, 3acs, 3@y og 3gc, Gilleleje By,
Gilleleje beliggende Peter Fielstrups Vej 5, 3250 Gilleleje.

Kulturhuset fremgar i sin helhed af Bilag 1 og naervaerende lejemils omfang af Bilag 2 samt §3.

Udlejer skal senest 30 dage efter lejemalets ikrafttraedelse, jf. § 4, foretage landinspektgropmaling af lejemalet efter
reglerne i BR 10. Lejen, if. § 7, justeres i overensstemmelse hermed med virkning fra ikrafttreedelsestidspunktet.

§ 3 Indretning og anvendelse

Lejers arealer

Det lejede skal benyttes til offentligt bibliotek, formidling af kulturhistorie og dertil naturligt tilknyttet virksomhed og
ma ikke uden Udlejers skriftlige samtykke anvendes til andet formal, det vaere sig helt eller delvist.

Udlejer ma ikke naegte at give samtykke til Lejers anvendelse af det lejede til andre kulturelie form3l end bibliotek
mv., medmindre der foreligger for Udlejer veesentlige og saglige grunde hertil.

Lejer har pligt til i hele lejeperioden at anvende det lejede i sin fulde udstraekning til det formal, der er angivet i stk.
1. Lejer er saledes uberettiget til uden Udlejers skriftlige samtykke at fraflytte det lejede for lejeforholdets ophar.
Parterne er enige om, at Lejer fra det lejede skal drive en virksomhed, hvis stedlige forbliven i ejendommen er af
vaesentlig betydning og vaerdi for virksomheden. Lejemélet er derfor omfattet af Erhvervslejeloven § 62.

Udlejer har ansvaret for, at lejema&let m8& anvendes til den i § 3 anfgrte anvendelse séledes, at anvendelsen ikke er i

strid med lovgivningen eller andre offentlige forskrifter, herunder tinglyste servitutter.
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Lejer har ansvaret for, at anvendelsen ikke medfgrer ilde lugt, generende stgj eller pd anden m&de veere til gene for
de gvrige lejere i ejendommen eller omréadet.

Séfremt Lejers brug af det lejede skulle kreeve seerlige godkendelserytilladelser for anvendelse til formalet, herunder
godkendelse/tilladelse fra offentlige myndigheder, sundhedsmyndigheder, arbejdstilsyn, kommunale myndigheder,
mitjgmyndigheder mv., er dette Udlejer uvedkommende, og det pahviler i enhver henseende Lejer at indhente de
ngdvendige godkendelser/tilladelser for lovlig anvendelse af det lejede.

Enhver oplagring af farlige eller forurenende stoffer i eller i neerheden af lejemalet er ikke tilladt.

Ethvert ansvar for lejema3lets anvendelse i relation til offentlige myndigheder og tredjemand pahviler Lejer, og er
saledes Udlejer uvedkommende.

Lejers del af Kulturhuset indrettes i overensstemmelse med Bilag 1 og Bilag 3.

Biblioteket skal indrettes af Udlejer med mgdebokse, som skal kunne anvendes af foreninger til mgder mv.
Biblioteket skal i gvrigt indrettes fleksibelt af Udiejer, s8ledes at der er mulighed for afholdelse af stgrre mgder.
Mgdebokse og gvrige mgdefaciliteter skal kunne bruges af foreninger m.fl. ogs3 uden for den bemandede tid i
bibliotekets é’abningstid, jf. Samarbejdsaftalen.

Lejer skal alene anskaffe inventar til biblioteket i form af mgbler, Igse reoler, udstyr til digital formidling og lignende
Igsgre,

@vrige arealer
Den gvrige del af Kulturhuset 0g udearealer skal etableres og indrettes af Udlejer og anvendes i nedennavnte
hovedafsnit og i overensstemmelse med Bilag 1 og Bilag 3.

Foyer

Foyeren indrettes af Udlejer og anvendes til modtagelse af publikum til Kulturhuset og betjening af gaester til bi.a,
biografen, biblioteket, turistinformationen mv.

I sommerhalvaret skal der vaere mulighed for, at ogs& VisitNordsjeelland kan placere medarbejdere i foyeren,
Lejer betaler en leje for brugen af foyeren, fastsat forholdsmaessigt pd grundlag af areal og anvendelse, jf. Bilag 2.

Mezzanin

Mezzaninen indrettes af Udlejer fleksibelt med flytbare skillevaegge, mgbler mv. Anvendelsen skal aftales som led i
den lgbende planlesgning, jf. Samarbejdsaftalen.

Lejer betaler en leje for brugen af mezzaninen, fastsat forholdsmaessigt p& grundlag af areal og anvendelse jf. Bilag
2,

Toiletter og personalefaciliteter
Toiletter og personalefaciliteter indrettes af Udlejer til anvendelse for alle brugere i Kulturhuset.,
Lejer betaler en leje for brugen af toiletterne, fastsat forholdsmaessigt p§ grundiag af areal og anvendelse jf. bilag 2.

Galleri

Galleri indrettes af Udlejer til anvendelse for alle brugere i Kulturhuset.

Lejers anvendelse skal aftales som led i den Igbende planleegning jf. Samarbejdsaftalen.

Lejer har vederlagsfrit ret til anvendelse af galleriet svarende til 15 dage pr. &r.

Lejer betaler sdledes alene for opstilling af mgbier, oprydning, renggring mv. i forbindelse med sin konkrete brug af
galleriet,

Multisale

Stor Muitisal indrettes af Udlejer primeert til biograf og sekundeert til musikarrangementer, foredrag, konferencer,
mindre teaterforestillinger mv. Stolersekker er stationaere.

Lille Multisal indrettes af Udiejer til primaert til biograf, musikarrangementer, foredrag mv. Stolersekker er flytbare.
Lejers anvendelsen skal aftales som led i den Igbende planiaegning jf. Samarbejdsaftalen.

Lejer har vederlagsfrit ret til anvendelse af begge Multisale 15 dage pr. ar.

Lejer betaler s8ledes alene for opstilling af mgbler, oprydning, renggring mv. i forbindelse med sin konkrete brug af
salene.

Bistro
Udlejer indretter og udlejer bistro til anvendelse for restaurantoperatgr.
Bistroen indrettes med kakken, serveringsdisk, serveringsomr3de mv.

Telecentral
For TDC-Telecentralen geelder, at TDC skal have adgang til deres lokaler i Kulturhuset alle 3rets dage og hele dggnet
jf. Bilag 1. Dette skal indgd i parternes fzlles planleegning jf. Samarbejdsaftalen.

Kulturbro, Kulturtorvet og omrade langs kanalen

Projektet for udendgrs omride er ikke fastlagt i sin endelige form endnu, men Kulturbro, Kulturtorvet og omrade
langs kanalen skal kunne anvendes til feelles brug jf. Samarbejdsaftalen. Udearealer etableres af Udlejer.
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Seerlig aftale om Bilag 3:

Parterne er enige om, at Bilag 3 (Lejemé’lsbeskrivelse) til Erhvervslejekontrakten er utilstreskkeligt i forhold til at
beskrive detaljerne i placeringen, indretningen, omfanget og kvaliteten af inventar og installationer i det faerdige
byggeri og i forhold til Gribskov Kommunes krav om, at bygningen skal veere kvalitetshetonet, fleksibel og fuldt
forberedt til digital formidling.

Parterne skal derfor indg4 i forhandling om en revideret og fuldt detaljeret Iejemélsbeskrivelse, der skal vedheeftes
Erhvervslejekontrakten som Bilag 8. Disse draftelser skal tage afszet i, at Gribskov Kommune alene skal anskaffe
inventar til biblioteket i form af mgbler, Igse reoler, udstyr til digital formidling og lignende lgsgre, jfr,
Erhvervslejekontraktens § 3, 5. afsnit, samt at Parterne er enige om, at der skal veere tale om et kvalitetsbyggeri,
som illustreret i Bilag 1 (Projektmappen). Kulturhavn Gilleleje A/S skal fremsende udkast til Bilag 8 til Gribskov
Kommune senest 2015-08-10 og endelig aftale skal veere indg8et senest 2015-09-01.

§ 4 Ikrafttreeden

Lejemalet treeder i kraft den 2016-12-01, dog tidligst ndr betingelserne for aflevering af lejem3let naevnt | §6er
opfyldt.

Lejemalet skal nyopfgres af Udlejer inden indflytning, og Udlejer er berettiget til at udsaette indflytningen
(ikrafttraedelsen) med op til 6 méneder i forhold til den ovenfor angivne dato, forudsat at Udlejer giver skriftlig
varsel om udsaettelsen mindst 12 uger inden den ovenfor angivne dato.

Udlejer varsler efterfglgende ikrafttraeden med mindst 4 ugers varsel,

Udseettes indflytningen ud over, hvad denne bestemmelse giver Udlejer ret til, tilkommer der Lejer en dagbod pa
DKK 5.000 pr. arbejdsdag indtil indflytning (ikrafttreeden) kan ske.

Udlejer er dog ikke pligtig til at betale dagbod for forsinkelse, som direkte kan henfgres til omsteaendigheder naevnt i
ABO2/ABT93 §24, stk. 1, nr. 3 (force majeure) eller §16 (fund af fortidsminder).

Hvis lejemalet ikke er tridt i kraft senest 2017-12-01, er Lejer berettiget til at opheeve aftalen. Ophaevelse
indskraenker ikke Lejers ret til dagbod.

§ 5 Opsigelse
Der er aftalt uopsigelighed for begge parter i 20 3r fra indflytningsdato.

Herefter gaelder:

Lejer kan opsige lejemalet med et varsel p8 6 maneder til fraflytning den 1. i en m&ned.

Udlejer kan opsige lejemélet efter erhvervslejelovgivningens til enhver tid geeldende regler, for tiden
Erhvervslejelovens § 61, stk. 2.

Varsel ved opsigelse fra Udlejers side er 12 maneder til fraflytning den 1. i en maned.

§ 6 Overtagelse af lejemalet

Lejemalet nyopfgres af Udlejer og lejemalet er beskrevet i Bilag 1-3.

I forbindelse med lejemalets overtagelse afholder Udlejer og Lejer afleveringsforretning over savel lejema3let som de
feellesarealer og -faciliteter, der er brugsret til, jf. § 2 og §3, efter principperne i ABT 93 § 28.
Aflevering/overtagelse kan ikke finde sted, hvis der ved afleveringsforretningen er pavist vaasentlige mangler, jf.
princippet | ABT 93 § 28, stk. 2. I det omfang der pavises ikke-vaesentlige mangler, som ikke hindrer
aflevering/overtagelse, er Lejer berettiget til at foretage tilbagehold i lejen til sikkerhed for udbedringsomkostninger
og til deekning af kompensation (forholdsmaessigt afslag) for lejemalets nedsatte brugsveerdi i udbedringsperioden
efter dansk rets almindelige regler.

Ved eendret overtagelse jf. §4, udskydes lejebetaling og -regulering jf. §7 og §8 tilsvarende.

§ 7 Lejen og dens betaling
Den 3rlige leje er aftalt til DKK 1.199 pr. m2 ekskl. moms.

Lejen betales forud fgrste gang den 2016-12-01 for perioden 2016-12-01 til 2017-03-31.
Herefter kvartalsvis forud startende for perioden 2017-04-01 til 2017-06-30.

Belgbet indbetales til administrator.
Betaling til et pengeinstitut eller til postvaesenet anses for betaling pd det anviste betalingssted.
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§ 8 Regulering af lejen og andre vilkar

Den aktuelle leje reguleres hvert &r den 1. januar (reguleringsterminen)
Lejen reguleres med 2,5% de fgrste 7 &r startende 1. januar 2017.

Lejen reguleres herefter med nettoprisindekset med reference til nettoprisindekset jf. Bekendtgarelse af

lov om beregning af et nettoprisindeks fgrste gang 1. Januar 2024. .
Reguleringen sker med zendringen i nettoprisindekset pr. juli maned i forhold til nettoprisindekset pr. samme maned
ret forinden.

Den &rlige leje kan dog aldrig blive mindre end den oprindeligt aftalte leje med tilleeg af, dels forhgjelser som folge
af forbedringer, dels palignede stigninger som fglge af forhgjede ejendomsskatter og afgifter, jf. nedenfor.

Séfremt beregningen af nettoprinsindekset ophgrer, eller der sker sddanne eendringer i beregningsmaden, at det
bliver ganske uegnet til at tjene som grundlag for lejens fastsaettelse anvendes i stedet et sammenligneligt
beregningsgrundlag/beregningstal, s3ledes at parterne stilles som forudsat.

Uanset eventuel uopsigelighed, regulering efter nettoprisindeks eller anden regulering, samt evt. andre aftalte
forhgjelser, kan hver af parterne kreeve, at 8rslejen reguleres i henhold til den enhver tid gaeldende lejelovgivning,
herunder til markedsieje, jf. Erhvervslejelovens § 13, som fglge af forbedringer eller som falge af aendringer i skatter
og afgifter, medmindre skatter og afgifter refunderes efter regning.

Regulering til markedsleje kan dog tidligst ske til ikrafttreeden ved uopsigelighedens ophgr.

Erhvervslejeloven § 13, stk. 4 skal ikke gzelde for lejemalet, og regulering til markedsleje skal gennemfgres fuldt ud
pé det varslede ikrafttreedelsestidspunkt uden fordeling af reguleringen over fire ar.

Séfremt arslejen reguleres i henhold til den enhver tid geeldende lejelovgivning, skal lejeregulering efter
nettoprisindeks og evt. procentregulering fortsatte pa dette nye grundlag.

Erhvervslejelovens § 14 er ikke gaeldende for lejemalet.

§ 9 Ejendomsskatter, afgifter og forsikring

Udlejer har tegnet seedvanlig forsikring mod brand 0g stormskade samt glas og sanitet. Udlejer og Lejer er medtaget
som sikrede pa forsikringspolicen. Kopi af forsikringspolice vedhaeftes som Bilag 4.

Ejendommens udgifter til hus- og grundejerforsikring samt brandforsikring, glas, sanitet og indbo i feellesarealer
betales forholdsmaessigt jf. Bilag 2 af lejer via regnskabet for fzellesudgifter jf. Bilag 5.
@vrige forsikringer i Lejers arealer s& som indbo tegnes og betales direkte af Lejer.

§ 10 Forbrugsafgifter og fzellesudgifter

Udover lejen betaler lejeren forholdsmeessigt for forbruget af varme, el, vand samt andel af feellesudgifter i henhold
til fglgende jf. Bilag 5:

Varme
Ejendommen opvarmes med fjernvarme og betales efter fordelingstal jf. Bilag 5.

El

Udgiften til det lejedes egen forsyning med el betales af Lejer efter opsat bimaler og i gvrigt pa forsyningsselskabets
vilkar.

Lejer registreres som forbruger hos forsyningsselskabet og forbruget betales direkte til leverandgren.

Feelles el-forbrug med det gvrige Kuiturhus betales efter fordelingstal jf. Bilag 5.

Vand

Udgiften til det lejedes egen forsyning med vand betales af Lejer efter opsat bimaler og i gvrigt pa
forsyningsselskabets vilkar.

Lejer registreres som forbruger hos forsyningsselskabet og forbruget betales direkte til leverandgren.
Feelles vandforbrug og -afledning med det gvrige Kulturhus betales efter fordelingstal jf. Bilag 5.

@vrige feellesudgifter
Desuden betales a conto feellesudgifter ud over lejen jf. Bilag 5, der betales ménedsvis forud. A conto betalingen
erleagges ménedsvis forud samtidig med lejen.

A conto betaling

Sé&fremt a conto betalingen viser sig at veere mere eller mindre tilstreekkelig, kan a conto bidraget med 6 ugers
skriftligt varsel kreeves aendret sdledes, at det i det veesentligste daekker de faktiske udgifter.

Parterne har aftalt, at Bilag 5 revurderes 6 m&neder inden ibrugtagning baseret pd beregninger af de konkrete
arealer og indretning samt igbende vurderes i det farste drifts3r for mere preecis fastleeggelse af budget.
Belgbene tilleegges den til enhver tid veerende moms, der pt. udggr 25%.
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Kulturbidrag
Lejer betaler via feellesudgifter arligt Kulturbidrag til Fonden Kulturhavn Gilleleje pd DKK 100,00 pr. m2 ekskl.
moms. Kulturbidraget reguleres &rligt jf. § 8.

§ 11 Depositum

Som depositum betales DKK 353.105,50 ekskl. moms svarende til 3 maneders leje ved lejemélets overtagelse.
Belgbet benyttes til sikkerhed for Lejers opfyldelse af denne kontrakt, herunder ogs8 betaling af varmeregninger og
istandsaettelse ved fraflytning mv. Belgbet forrentes ikke og reguleres ikke i lejeperioden.

§ 12 Fremleje

Lejer har ret til fremleje, som dog skal ske med Udlejers forudgdende skriftlige samtykke, der kan forventes
meddelt, safremt dette sker til en person eller et selskab under Gribskov Kommune.

Lejer er forpligtet til at ggre Udlejer bekendt med en eventuel fremlejekontrakt.

Fremlejeretten er betinget af, at Lejer aldrig fremlejer det lejede helt eller delvis til en leje, der er lavere end lejen i
henhold til neerveerende kontrakt med efterfglgende reguleringer.

Udover Ejerne (Udlejer) er Realkredit Danmark A/S (CVR 13399174) pétaleberettiget i forhold til enhver aendring i
Erhvervslejekontraktens §12.

§ 13 Afstielse
Lejer har ikke afstdelsesret i henhold til Erhvervslejeloven § 55.

§ 14 Ombygning og @ndring

Udiejer udfgrer komplet nyopfgarelse af lejemal, jf. § 6 med tilhgrende bilag.

Parterne er forpiigtet til at overholde beskrevne designlinje for indretning, materialevalg m.m. jf. Bilag 3.

Eventuel ombygning, istandsaettelse eller indretning, der m3tte blive forlangt af offentlige myndigheder, herunder
bygningsmyndigheder, brandmyndigheder, sundhedsmyndigheder, arbejdstilsyn eller andre, som vilk3r for den
virksomhed, som Lejer udgver i det lejede, foretages af Lejer for egen regning, uanset om sadanne krav stilles
allerede ved lejeaftalens begyndelse eller senere. For s3danne eendringer geelder i gvrigt de i naervaerende § naevnte
vilkar.

Erhvervsiejeloven § 38, stk. 1 skal ikke gaelde for lejemalet, og Lejer har sledes kun ret til at foretage installationer
eller ombygninger i det lejede, i feellesrum eller pa bygningen med samtykke fra Udlejer, og i det omfang Lejer har
ret dertil efter lovregler, der ikke kan fraviges, for tiden Erhvervslejeloven § 37 og 38, stk. 2.

Sa&fremt samtykkes gives af Udlejer, skal arbejdet udfgres af autoriserede héndveerkere, | overensstemmelse med
Udlejers anvisninger og pd grundlag af seadvanligt projekt, der pd forhold skal godkendes af udlejer. I gvrigt skal
installationer og sendringer i enhver henseende godkendes af offentlige myndigheder p3 lejers bekostning og
foranledning inden igangsaettelsen.

Lejer har retableringspligt, med mindre dette krav skriftligt er frafaldet af Udlejer. Lejer er forpligtet til efter pakrav
at stille anfordringsgaranti eller anden betryggende sikkerhed for retableringspligten sdledes, at sikkerheden daekker
omkostningerne ved retablering. Sikkerhedsstillelsen kan én gang arligt kraeves reguleret under hensyntagen til
prisudviklingen. Retablering kan ogs@ kreeves i tilfselde af afst3else, medmindre ny lejer fortseetter den hidtidige
lejekontrakt uden sendringer eller tilfgjelser og derved indtraeder i retableringsforpligtelsen.

§ 15 Vedligeholdelse og renholdelse
Parterne har aftalt nedenneaevnte fordeling af vedligeholdelse og renggring.

EGB’s opgaver
EGB A/S varetager fglgende opgaver, dog ej udtgmmende:

*  Drift og vedligeholdelse af den udvendige del af Kulturhuset i form af forebyggende, afhjaelpende og
oprettende vedligeholdelse/fornyelse af klimaskserm, herunder fundament, bygningskonstruktioner,
tagbekleedning of facader og vinduer samt belaegninger og installationer i terraen.

*  Drift og vedligeholdelse i form af forebyggende, afhjeelpende og oprettende vedligeholdelse/fornyelse af
tekniske installationer, herunder varmeanleeg, ventilationsanlaeg, sprinkler- og alarmanlaeg,
vandinstallationer og elektriske installationer i hele Kulturhuset.

* Vedligeholdelse af de indvendige flader i form af gulve, veegge og lofter i hele Kulturhuset. Lejer betaler en
del heraf svarende til Lejers andel af det samlede Kulturhus, jf. Bilag 2 og Bilag 5.

+  Vedligeholdelse af |8se, nggler, vandhaner, skylleventiler, cisterner, vaskekummer og hdndvaske i hele
Kulturhuset. Lejer betaler en del heraf svarende til Lejers andel af det samlede Kulturhus if. Bilag 2 og Bilag
5.

¢ Drift og vedligeholdelse af fzelleslokalerne med inventar. Lejer betaler en del heraf svarende til Lejers andel
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af feelleslokalerne jf. Bilag 2 og Bilag 5.

* Renggring og vinduespudsning i hele Kulturhuset. Lejer betaler en del heraf svarende til Lejers andel af det
samlede Kulturhus jf. Bilag 2 og Bilag 5.

* Tegning og opretholdelse af forsikring for vandskade, heerveerk, glas og sanitet mv. Lejer betaler en del
heraf svarende til Lejers andel af det samlede Kulturhus jf. Bilag 2 og Bilag 5.

¢ Administration af forsyningsopgaver vand, varme, el, renovation. Lejer betaler en del heraf svarende til
Lejers andel af det samlede Kulturhus jf. Bilag 2 og Bilag 5.

* Administration af vagtordning, planteservice og teknisk servicebistand. Lejer betaler en del heraf svarende
til Lejers andel af det samlede Kulturhus jf. Bilag 2 og Bilag 5.

* Ejendomsmesterfunktionen via driftsaftale med eksempelvis Gilleleje Hallen eller anden driftsoperatar. Lejer
betaler en del heraf svarende til Lejers andel af det samlede Kulturhus jf. Bilag 2 og Bilag 5.

Udlejer er forpligtet til uden ugrundet ophold, at lade ngdvendige vedligeholdelsesarbejder udfgre. Safremt Udlejer
pa trods af Lejers skriftlige opfordring herom undlader at udfgre de nsevnte vedligeholdes- eller
istandseettelsesarbejder, er Lejer berettiget til, for Udlejers regning, at lade disse udfgre.

Gribskov Kommunes opgaver:
Lejer varetager alene vedligeholdelsen af inventaret i lejemalets lokaler jf. 83, 5. Afsnit, idet al vedligeholdelse af
Kulturhus-bygningen og det gvrige inventar i Kulturhuset varetages af Udlejer.

§ 16 Skiltning

Lejer har ret til saedvanlig skiltning pa der og facader jf. Skiltemanual Bilag 6.

Skiltene skal inden opsaetning dog altid godkendes af Udlejer.

Séfremt skiltningen kraever myndighedsgodkendelse, er Lejer forpligtet til at udarbejde ansggning herom til
myndighederne og fremsende denne via Udiejer.

Alle omkostninger i forbindelse med skiltning afholdes af Lejer, der under lejema&lets bestdende er forpligtet til at
sgrge for, at skiltningen hele tiden fremtraeder peen og vel vedligeholdt.

Ved lejemalets ophgr er Lejer forpligtet til at fjerne skiltningen for egen regning, herunder at fjerne ethvert sport fra
ejendommen af skilt, reklamer og lignende.

Safremt Lejer opsiger lejemélet, har Udlejer ret til, i indtil 3 maneder far lejemalet ophgrer at anbringe skilt med
teksten “til leje” i lokalets facade.

§ 17 Erstatning ved opsigelse

Hvis Udlejer opsiger Lejer, har Lejer krav pa erstatning og evt. godtggrelse efter reglerne i Erhvervslejeloven §§ 66
og 67.

§ 18 Fraflytning og aflevering

Ved lejemalets ophgr skal det lejede afleveres ryddeligt gjort og rengjort og som ved overtagelsen og i gvrigt uden
mangler af nogen art og med samtlige installationer i god og brugbar stand.

Lejer er dog ikke ansvarlig for normalt slid, ligesom Lejer ikke er ansvarlig for udbedring af forhold, der kan henfgres
til manglende opfyldelse af Udlejers drift- og vedligeholdelsesopgaver ifglge § 15.

Lejer er frem til fraflytningsdagen berettiget til at veelge anerkendte hdndvzerkere til at istandsaette lejemadlet.
Arbejdet skal udfgres i overensstemmelse med god h%ndvaerksmaessig skik. Efter kl. 12.00 pd fraflytningsdagen
overgar retten til at veelge hdndvaerkere til Udlejer.

Snarest muligt efter fraflytningen gennemgar Lejer og Udlejer lejema8let med henblik pa at konstatere, om det lejede
pd fraflytningstidspunktet er i en stand som aftalt. Der udarbejdes en fraflytningsrapport, der underskrives af begge
parter. Safremt Lejer ikke deltager i gennemgangen, skal fraflytningsrapport fremsendes til Lejer, s& den er fremme
senest fire uger efter fraflytningen. Udlejer kan dog ogs3 efter denne frist ggre krav gaeldende vedrgrende
lejemalets stand, idet Erhvervslejelovens § 74, stk. 2 ikke skal gzelde for lejema3let.

Er det lejede pé fraflytningstidspunktet ikke i den aftalte stand, er Udlejer berettiget til efter eget valgt enten at
istandseette det Iejede for Lejers regning eller kreeve kontant betaling af de udgifter, der ma forventes at medgd til
istandsaetteisen. Endvidere kan Udlejer kraeve betaling af ydelser i henhold til lejekontrakten for den periode, der
faktisk medgar eller m forventes at medga til istandszettelsen. Udlejers krav er ikke afheengigt af, om
istandseettelsen faktisk gennemfgres.

Forandringer i lejemalets indretning tilbagefgres inden fraflytningsdagen saledes, at lejemaliet fremtraeder som det
blev indrettet ved lejemélets begyndelse. Dette geelder ogsa aendringer godkendt af Udlejer, medmindre udlejer
skriftligt har frafaldet retableringspligten. Erhvervslejeloven § 75, stk. 2 skal ikke geelde for lejemalet.

Ud over Lejers inventar mv. er denne pligtig og berettiget til at bortfjerne andre indretninger, der er bekostet af
samme, mod at bekoste de ved bortfjernelsen ngdvendiggjorte reparationer, med mindre det er skriftlig aftait, at
sadanne indretninger fremtidig skal tilhgre ejendomme.

Lejer er pligtig til at aflevere samtlige nggler til 13se i dgre og lign., herunder ogsa ldse, som Lejer har installeret.
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§ 19 Forkgbsret

Hvis Udlejer eller senere ejere af Kulturhuset gnsker at overdrage Kulturhuset helt eller delvist, har Lejer forkgbsret
til hele Kulturhuset til en pris og pa vilkar, som Udlejer beviseligt kan opné hos tredjemand.

Forkgbsretsproceduren igangsaettes ved, at Udlejer giver Lejer kopi af et ubetinget tilbud fra tredjemand pa
erhvervelse af kulturhuset. Lejer har herefter 30 kalenderdage regnet fra modtagelsen af tilbuddet til at ggre
forkgbsretten geeldende. Hvis tilbuddet fra tredjemand kun vedrgrer en del af kulturhuset, fastsaettes prisen pa hele
kulturhuset som Lejer skal betale, efter den af tredjemand tilbudte m2-pris, idet antallet af m2 opggres efter
reglerne i BR10.

Forkgbsretten udlgses ved enhver form for overdragelse, hel som delvis, direkte som indirekte., Overdragelse af en
bestemmende aktiemajoritet i ejeren anses ogsd for en overdragelse, som udlgser forkgbsretten.

Hvis Udlejer gnsker at overdrage Kulturhuset/projektet, inden lejemalet er trddt i kraft, geelder forkgbsretten i
medfgr af endeligt skgde af 17. juni 2010 mellem Gribskov Kommune og Kulturhavn Gilleleje A/S. Udlejer tiltraader
denne forkgbsret.

Lejers forkgbsret i medfgr af det endelige skgde bergres i gvrigt ikke af denne bestemmelse eller af § 20.

Udlejer er med Lejers samtykke berettiget til at overdrage ejendommen, herunder kapitalandele til Gilleleje
Brugsforening eller til et selskab, der direkte er kontrolleret af Gilleleje Brugsforening. Lejer kan ikke naegte at give
samtykke til en overdragelse, med mindre der foreligger saglige og vaesentlige grunde hertil, herunder indsigelser i
forhold til selskabets gkonomi.

Forkgbsretten efter naervaerende bestemmelse bortfalder i tilfeelde af gennemfgrelse af tvangsauktion og ved
ufyldestgjort panthavers videresalg herefter.

8§ 20 Kgberet

Hvis Udlejer vaesenthgt misligholder sine forpligtelser i henhold til neerveerende erhvervslejekontrakt og
samtidig hermed indgdet Rammeaftale og Samarbejdsaftale, tilkommer der Lejer — som et tilleeg til almindelig
misligholdelsesbefgjelser —~ en kgberet til hele Kulturhuset.

Inden 3 maneder efter, at Lejer blev eller burde vaere blevet bekendt med forhold, der kan udlgse kgberetten,
skal Lejer skriftligt rette henvendelse til sdvel Udlejer som til ejendommens panthavere

Udlejer og/eller panthaverne har fra det tidspunkt, hvor der er rettet henvendelse, 2 maneder til at fjerne de
omsteendigheder/forhold, der danner baggrund for den paberabte misligholdelse.

FJerner Udlejer og/eller panthaverne ikke de omstaendigheder/forhold, der danner baggrund for den

paberdbte mlsllgholdelse, kan Lejer ggre kgberetten gzeldende inden for 30 dage efter udigbet af fristen pa
udbedring pa 2 méneder.

Kgbesummen fastseettes til Kulturhusets markedsveerdi pa tidspunktet for kgberettens udnyttelse.
Markedsvzerdien fastsaettes af en af Dansk Ejendomsmaeglerforening udpeget statsautoriseret
ejendomsmaegler. Veerdifastszettelsen skal kunne undergives domstolsprgvelse.

Séfremt Lejer ikke udnytter kgberetten og Udiejer seelger til tredje part, har Lejer ret til genforhandling af
narvaerende lejeaftale.

EJendommen kan dog aldrig erhverves til en pris under den restgeeld, der er pa indestdende
realkreditbel8ning pa overtagelsesdagen jf. §23.

Kgberetten efter naervaerende bestemmelse bortfalder i tilfzelde af gennemfarelse af tvangsauktion og ved
ufyldestgjort panthavers videresalg herefter.,

Fra det tidspunkt, hvor Lejer fra fogedretten far indkaldelse til mgde p& en begaeret tvangsauktion over
ejendommen og frem til (men ikke under jf. ovenfor) tvangsauktionen, har Lejer ret til at gore kgberetten
galdende. Retten til at ggre kgberetten geeldende udigses dog ikke, hvis auktionsgrundlaget bortfalder ved
betaling.
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8§ 21 Tvister

Alle tvister, som direkte eller indirekte matte udspringe af erhvervslejeloven eller denne aftale eller dens fortolkning,
skal afggres ved Boligretten i overensstemmelse med erhvervslejelovens almindelige regler herom, jf.
Erhvervsiejelovens § 76.

§ 22 Kontraktindgelse og omkostninger

Lejer har modtaget kopi af By- og Boligministeriets checkliste Bilag 7 0g har gjort sig bekendt med indholdet.
Lejer er blevet opfordret til at benytte advokatbistand i forbindelse med indg3else af denne lejekontrakt.
Hver part afholder omkostninger til egen radgiver.

§ 23 Tinglysning

Lejer er berettiget til at lade neervaerende lejekontrakt, herunder forkgbs- og kgberettighederne i henhold til
§§ 19 og 20 tinglyse pa ejendommen med respekt af de nu tinglyste byrder og prioriteter samt med
pategning om, at lejekontrakten fremtidig respekterer stgrste mulige realkreditldn som beskrevet nedenfor.

Lejekontrakten, herunder forkgbs- og kgberettighederne respekterer dog altid realkreditldn svarende til 60%
af den markedsvaerdi ejendommen vurderes til. Der skal dog altid respekteres en bel&ning pa DKK 23 mio.
uagtet hvilken vurdering maegleren fremkommer med.

Markedsvzerdien fastsesettes af en af Dansk Ejendomsmazeglerforening udpeget statsautoriseret
ejendomsmaegler. Veerdiansaettelsen skal kunne undergives domstolsprgvelse.

Udgifter i forbindelse med tinglysning betales af Lejer alene.

Aflysning kan ske mod forevisning af lejerens skriftlige opsigelse eller udskrift af fogedbogen om Lejers
udszettelse af det lejede p& grund af misligholdelse eller p& anden tilsvarende m&de.

§ 24 Energimaerkning
Lejemaélet er omfattet af lov om energimeerkning. Denne skal foreligge ved indflytning.

§ 25 Bilag

Som en del af neervaerende lejekontrakt hgrer fglgende bilag:
Bilag 1: Projektmappe.

Bilag 2: Lejemalsoversigt.

Bilag 3: LejemélIsbeskrivelse.

Bilag 4: Forsikringspolice.

Bilag 5: Oversigt over faellesudgifter.

Bilag 6: Skiltemanual for omradet Kulturhavn Gilleleje.
Bilag 7: By- og Boligministeriets checkliste.

e o o o o o o

Kulturhavn Gilleleje A/S, som p& underskriftstidspunktet er adkomsthaver til ejendommen, hvorpd Kulturhuset
opfgres, indtreeder med sin underskrift pé denne Erhvervsiejekontrakt i alle rettigheder og forpligtigelser ifglge
kontrakten, indtil ejendommen overtages af EGB A/S.

Den til enhver tid veerende Udlejer, er forpligtet til at indtraede i hhv. Rammeaftale og Samarbejdsaftale, der er
indgdet med Lejer.

Gilleleje, den %L 2015 Gribskov, den Z/}_ 2015

fom gdlejer: £G A/S
L &
EGB A/S v e A/IS /@f[pskov Kommune

T IAnNiey PereRsey  ASTRD DAtinegy
VICRBOR s MesTER A avueb
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Kulturhavn Gille}38
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