Advokataktieselskabet

Graven Nielsen og Kokkenborg
Jernbanegade 37

6870 Qigod

7524 46 00

J. nr. 82246/abn

LEJEAFTALE

Mellem undertegnede Hans Jern Marcussen
Faresovej 3
6840 Oksbal
(i det falgende kaldet udlejer)

og medundertegnede Varde Kommune
Bytoften 2
6800 Varde
(i det folgende kaldet lejer)

er der dags dato indgaet felgende aftale:

Det lejede

Hans Jern Marcussen udlejer til Varde Kommune en del af lejemalet beliggende Industrivej 18,
6840 Oksbel.



Lejemalet er i princippet en viderefarelse af den lejeaftale, som Blavandshuk Kommune (nu Varde
Kommune) har indgaet med Museet Danmarks Brandbiler om en del af lejemalet ved lejekontrakt
af 1. februar 2005.

Det lejede bestar af en kontorbygning med indgang, kontor, forgang og teiletter samt ekspeditions-
Iokale pa i alt ca. 235 m? og en kaelder pa ca. 110 m2

Lejemalet overtages uden inventar.

Til lejemalet harer parkeringsplads og udenomsarealer rundt om lejemalet. Disse faciliteter deles

med de avrige lejere i bygningen.
Lejer har ret til at anbringe reklamer pa ejendommen.

2.
Anvendelse
Det lejede skal benyttes til turistkontor med tilherende kundefaciliteter og kontor samt lager, og det
lejede ma ikke uden udiejers skriftlige samtykke benyttes til andet formal.

Lejer skal selv serge for eventuelle nedvendige offentlige tilladelser til den brug, som lejer vil gere

af lejemalet.

Ikrafttraeden og opsigelse
Lejemalet traeder i kraft den 1. juli 2007 og vedvarer, indtil det skriftligt opsiges af en af parterne
med 6 maneders forudgaende varsel til den 1. i en maned.

Fra savel udlejers som lejers side er lejemalet dog uopsigeligt i 10 ar at regne fra 1. maj 2005,

hvorefter lejemalet kan opsiges som anfert ovenfor.

Leje og forbrugsafgifter
Den arlige leje er aftalt til kr. 91.280,10, skriver nitientusinde tohundredeotteti kroner og 10 ere,

excl. moms.

Lejen betales kvartalsvis forud hver den 1. i kvartalsmanederne. Den ferste leje betales den 1. juli

2007 for perioden 1. juii til 31. september 2007 og udger 22.820,02 med tilleeg af moms. Derefter



betales kr. 22.820,02 med tillazsg af moms den 1. oktober 2007 for perioden 1. oktcber til og med
31. december 2007 og sa fremdeles.

Lejen tillzegges den til enhver tid gaeldende moms-sats, p.t. 25%.

Udover lejen betaler lejer saerskilt for forbrug af el efter maier, som er opsat/bliver opsat i lejemaiet.
Betaling af el sker til udlejer.

Endvidere betaler lejer szerskilt for varme. Varmeforbruget males under et for hele kontordelen af
ejendommen, og forbruget fordeles mellem lejer | henhold til denne kontrakt og den anden lejer ef-
ter det antal m? lejerne hver-iszer rader over. Udlejer udarbejder en gang arligt en opgarelse over
forbruget.

Lejer betaler & conto til udiejer et af udlejer anslaet belgb, der er fastsat til kr. 4.300,00 pr. kvartal,
indtil farste arsregnskab foreligger. Forbrugsafgifterne betales sammen med huslejen og er pligtig

pengeydelse i lejeforholdet.

Regulering af lejen
En gang arligt hver den 1. maj reguleres den pr. 30. april samme ar gaeldende leje, forste gang
med virkning fra den 1. maj 2008.

Lejen reguleres med 4 % af den aktuelle leje.

Huslejegaranti

Udlejer har fra Blavandshuk Kommune (nu Varde Kommune) modtaget en huslejegaranti af 1. fe-
bruar 2005. Denne garanti viderefgres uzendret for den periode, som huslejegarantien er gaelden-
de for.

Skatter og afgifter
Den i punkt 4. anfarte leje indeholder de skatter og afgifter, som er gaeldende for 2007.

Lejen kan af udlejer og lejer kraeves reguleret i overensstemmelse med erhvervslejelovens §§ 10-

12. Parternes krav pa regulering geelder savel satseendringer som forbrugsaendringer. Udgiftsstig-



ninger kan stedse kraeves reguleret af udlejer med virkning fra det tidspunkt, hvor udgiften er pa-
lagt ejendommen.

Udlejer er yderligere berettiget til at kraeve lejen forhejet i det omfang, udlejer paleegges ydelser til
det offentlige, herunder myndigheder nedsat med hjemmel i den til enhver tid geeldende lejelovgiv-
ning. | det omfang sadanne ydelser er fastsat efter ejendommens samlede areal, fordeles lejefor-
hejelsen mellem de enkelte i ejendommen vaerende lejere i forhold til de enkelte lejemals brutto-

etageareal.

Vedligeholdelse
Ved lejemalets oprindelige ikrafttraeden i 2005 var det lejede nymalet. Lejemalet overtages i gvrigt i
den stand, hvori det er og forefindes pa overtagelsestidspunktet og som beset af lejer.

Lejer har pligt til indvendig vedligeholdelse og renholdelse af det lejede. Renholdelse omfatter for-
uden saedvanlig rengearing af lokaler tillige rensning af vandlase, gulvaflab, ventilationsrar og gulv-
belaegninger samt vinduespolering savel indvendigt som udvendigt.

Lejers pligt til indvendig vedligeholdelse omfatter:

a. maling af vaegge, lofter, paneler, karme, dere m.v.

b. vedligeholdelse og nadvendig udskiftning af taepper, vinyl- og lincleumsbelzegninger og
lignende, nar vedligeholdelse ikke leengere er skonomisk forsvarligt eller hensigtsmaes-
sigt,

C. vedligeholdelse og nedvendig udskiftning af lase, negler, ruder, persienner, indvendige
dere, vandhaner, stikkontakter, el-afbrydere, lampeudtag, lysdaempere, antenne- og tele-
fonstik, edb-stik og andre edb-installationer samt fast monteret ovenlys,

d. vedligeholdelse og nedvendig udskiftning af WC-kummer, cisterner, vaskekummer og ev-
rige sanitaere installationer i personalerum og toilet samt eventuelle harde hvidevarer.

e. vedligeholdelse og nedvendig udskiftning af tekniske installationer ved ejendommens da-

re og vinduer,

Hvis lejer ikke efter pakrav opfylder sin vedligeholdelsesforpligtelse senest 8 dage efter, at udlejer
har opfordret lejer hertil, kan udlejer lade istandsasttelse og vedligeholdelse og om forngdent for-

nyelse foretage for lejers regning.

Vedligeholdelse og udskiftning af installationer i det lejede til det lejedes forsyning med varme og

varmt og koldt vand forestas af udlejer og betales af denne.



Udlejer forestar og bekoster vedligeholdelse og fornyelse af tag, facader, udvendige dere, kloak,
el- og vandrer samt vinduer (ikke ruder).

Lejer har pligt til at vedligeholde arealerne udenom bygningerne pa ejendommen, séledes at disse
til enhver tid henligger i vel vedligeholdt stand.

Aflevering
Lejer skal give udlejer adgang til at bese lejemalet, jf. erhvervslejelovens § 73, nar opsigelse er af-
givet, eller nar ejendommen eller det lejede patasnkes solgt.

Det lejede skal fraflyttes senest kl. 12,00 pa fraflytningsdagen, uanset om denne er en helligdag el-
ler dagen fer en helligdag.

Lejer har ret til inden fraflytningsdagen at fierne alt tilbehar og inventar samt tekniske installationer
bekostet af lejer og indsat i det lejede med eller uden udlejers tilladelse, og som ikke herer til ejen-
dommen eller omfattes af lejemalet, mod at bringe det lejede tilbage til den tilstand, hvori det var

' ved overtagelsen.

Ved lejemalets opher skal det lejede afleveres rengjort og i samme stand som ved overtagelsen.
Det vil sige med nymalede vaegge og lofter samt treeveerk og i evrigt i vel vedligeholdt stand, sale-
des at det lejede kan udlejes til en ny lejer uden udgift for udlejer.

Enhver aendring i lejemalet, jf. punkt 10, skal skriftligt foreleegges udlejer og skriftligt godkendes af
denne.

Er det lejede pa fraflytningstidspunktet ikke i den stand, som kan kraeves i henhold til neervaerende
bestemmelse, er udlejer berettiget til at istandsaette det lejede for lejers regning. Lejer er forpligtet
til at betale leje i den periode, der medgar til istandszettelse, indtil lejemalet er afleveret kontrakt-

maessigt.

Lejer har pligt til at aflevere alle nogler til 1ase i dore og lignende, herunder ogsé& sadanne lase,

som lejer selv har installeret.



10.
AZndringer i lejemalet
Lejer ma ikke uden udlejers skriftlige samtykke foretage sendringer i det lejedes indretning. Endvi-
dere ma lejer ikke uden udlejers skriftige samtykke udfere arbejder, der aendrer bygningens bae-
rende dele eller det lejedes ydre, uanset om det lejedes ydre graenser op til indvendige feellesarea-
ler eller udger en del af bygningens ydre, eller som ikke er ngdvendige eller dog seedvanlige efter

arten af lejers virksomhed eller ejendommens karakter.

Udlejer kan dog ikke vilkarligt give afslag pa en anmodning om godkendelse af eendringer eller in-
stallationer, som bekostes af lejer, og som er nedvendige, for at lejer kan udgve den aftalte virk-
somhed i det lejede. Udlejer kan ikke modsastte sig foranstaltninger, der kreeves af offentlige myn-
digheder, jf. erhvervslejelovens § 38, stk. 2.

Udlejer kan meddele sin skriftlige godkendelse af lejers anmodning efter stk. 1 pa vilkar, at udlejer,
forinden arbejdet iveerkseettes, foreleegges et af en fagkyndig arkitekt eller ingeniar udarbejdet pro-
jekt samt byggetilladelse eller anden offentlig tilladelse i det omfang, en sadan skal foreligge forud
for arbejdets lovlige iveerkszettelse, og at arbejdet udfares af momsregistrerede handveerkere i

overensstemmelse med alle offentlige og privatretlige krav, forskrifter m.v.

Som vilkar for sin skriftige godkendelse kan udlejer endvidere stille krav om, at lejer inden arbej-
dets ivaerksasttelse stiller tidsubegraenset bankgaranti eller tilsvarende sikkerhed af en sadan stor-
relse, at udlejer for lejers regning kan foretage retablering uden udgift for udlejer. Garantien tilba-
geleveres senest, nar lejer har opfyldt sine forpligtelser i forbindelse med afievering efter lejemalets
opher.

Safremt ombygning, indretning eller installationer medferer udgifter for udlejer, herunder foreget
forsikringspraemie, kan udlejer som vilkar for godkendelsen kreeve sadanne udgifter daekket af le-
jer.

11.
Afstaelse
Sammen med overdragelse af den virksomhed med tilhgrende goecdwill, som lejer driver fra leje-
malet, har lejer ret til at overdrage sine rettigheder i henhold til nzerveerende lejekontrakt til en ny

lejer, der skal viderefare virksomheden fra de lejede lokaler.

Overdragelsen af lejers rettigheder i henhold til kontrakten kan kun ske betinget af udlejers god-
kendelse.



Ved afstaelse skal iejer inden 8 dage efter aftalens indgaelse til udiejer fremsaette skriftlig anmod-
ning om godkendelse. Med anmodningen skal felge kopi af aftalegrundlaget, kopi af erhververs
seneste selvangivelse eller regnskab samt en nszermere redegerelse for erhververs branchekund-
skab.

Udlejer kan, inden 8 dage efter at lejers anmodning med bilag som anfert er kommet frem, kreeve
supplerende oplysninger, safremt dette er ngdvendigt, til belysning af den nye lejers forhold, her-
under erklzering fra den nye lejers bankforbindelse, revisor eller lignende om den nye lejers eko-
nomiske forhold, og fra den pageeldendes brancheorganisation eller lignende om den nye lejers

faglige kvalifikationer.

Udlejer er berettiget til at afsla godkendelse, safremt de fremsatte oplysninger efter udlejers sken

ikke i tilstraekkelig grad kvalificerer den nye lejer til at viderefore forretningen.

Safremt lejer er et I/S, kan udlejer kreeve, at samtlige interessenter hver for sig opfylder de nzevnte
kvalifikationer.

Udlejers godkendelse skal vaere skrifilig og kan betinges af, at der fastszettes nye vilkar for lejeaf-
talen, dog indiraeder den nye lejer i den tidligere lejers rettigheder i henhold til neerveerende kon-
trakts punkter 1, 2, 4, 7, 8, 9 og 10, ligesom udlejer ikke kan kreeve det lejedes starrelse eller be-

liggenhed aendret.

Frister for lejeforhpjelse regnes fra det tidspunkt, hvor det sidst er kraevet lejeforhgjelse af den pa-
geeldende art over for den overdragende lejer. Der afholdes ikke afleveringsforretning med udlejers
deltagelse ved afstaelse. Den nye Iejer indtrzeder i den overdragende lejers forpligtelse til vedlige-
holdelse og aflevering.

12.
Genindtradelsesret
Har lejer ved erhvervelsen eller senere indgaet aftale om pantseetning af den samlede forretning
med tilbehar, goodwill og rettighederne i henhold til neerveerende lejekontrakt, og er dette ved
pantsastningen meddelt udlejer, er panthaver, safremt laneaftalen ophaeves som misligholdt, beret-

tiget til at indtraede som lejer pa vilkar svarende til de om afstaelse anforte vilkar.

Safremt panthaver ikke selv er branchekyndig eller i gvrigt vil kunne afvises af udlejer efter regler
svarende til det om afstaelsesretten anferte, skal panthaver inden 3 maneder efter, at panthavers



rettigheder i henhold til naervaerende bestemmelse er gjort gaeldende, have overdraget forretnin-
gen til en lejer, der opfylder betingelserne, og som inden samme frist skal have tiltradt forretnin-
gens drift.

Er de i stk. 1 omhandlede aktiver og rettigheder pantsat til flere panthavere, kan genindtreedelses-
retten alene paberabes af den bedst pricriterede af disse. Geres genindtraadelsesretten geeldende
af en sekundeert prioriteret panthaver, ma denne overfor udlejer dokumentere, at foranstaende

heeftelser er indfriet.

Er lejemalet pantsat som anfert, og er dette meddelt udlejer, kan ophaevelse fra udlejers side pa
grund af betalingsmisligholdelse ikke ske, forinden panthaver har modtaget anbefalet brev fra udle-

jer med et varsel pa mindst 8 dage til berigtigelse af misiigholdelsen.

Safremt udlejer ved pantseaetning har faet meddelelse herom, skal udlejer respektere en aftale mel-
lem panthaver og lejer om, at gyldig opsigelse fra lejers side er betinget af panthavers godkendel-
se, sa laenge pantsaetningen bestar. Erhvervsiejelovens § 55 finder ikke anvendelse.

13.
Skiltning

Lejer har ret til seedvanlig skiltning.
Ved fraflytning skal lejer fierne den af lejer opsatte skiltning og foretage retablering.

14,
Lejekontrakten og erhvervsiejeloven
For kontrakisforholdet gzelder lov nr. 934 af 20. december 1999 om leje af erhvervslokaler m.v. i

det omfang, bestemmelserne ikke er fraveget i denne kontrakt.

' Oaudy
Oksbol, den 20 1 0G 2007 ks, den (R 1 &AL 2007
Som udlejer: Som lejer — for Varde Kommune:
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