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ERHVERVSLEJEKONTRAKT

MELLEM Hestlund Dambrug ApS
Kikkenborgvej 3

7183 Randbal

Cvr. nr. 303477 22
(herefter kaldet Udlejer)

0G HBM-Farm ApS
Kikkenborgvej 3

7183 Randbal

Cvr. nr. 35 80 89 57
(herefter kaldet Lejer)

EJENDOMMEN Den udlejer tilhgrende faste ejendom, der er matrikuleret som
MATR.NR, Risbjerg By, Brande, 0004g og
Bellund, Give, 0002p
BELIGGENDE Krogbrovej 16, 7330 Brande
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DET LEJEDE

Lejemalet udgeres af et dambrugsanlaeg og tilherende driftsbygning med et samlet areal pa
39.698 m2.

Det lejede overtages i den stand, hvori det er og forefindes, selv om lejer har papeget, at det
lejede pa tidspunktet for lejeaftalens indgaelse har mangler for ca. 300.000 kr., hvilket doku-
menteres ved udarbejdelse af liste med tilherende fotodokumentation. Sidstnaevnte oplysning
og liste har relevans i forhold til det lejedes stand ved aflevering af lejemalet.

Lejers direkter er via hidtidig drift af det lejede anlag bekendt med det lejedes stand.

BENYTTELSE

Det lejede skal benyttes til dambrugsvirksomhed og ma ikke uden udlejers skriftlige tilladelse
overga til anden benyttelse.

Lejeren forpligter sig til at drive dambruget i overensstemmelse med de til enhver tid af myn-
dighederne fastsatte krav.

Lejeren har pligt til i hele lejeperioden at anvende det lejede i sin fulde udstrakning til det
formal, der er angivet i punkt 2.1., saledes at virksomheden stedse er i drift. Lejeren er sale-
des uberettiget til uden udlejers skriftlige samtykke at fraflytte det lejede for lejeforholdets
opher.

Tilsidesettelse af pligten naevnt i punkt 2.3 indebeerer, at lejeren bliver erstatningsansvarlig
overfor udlejeren for det tab, som denne matte lide i den anledning, ligesom udlejer er beret-
tiget til straks at krave lejemalet afleveret.

Det lejede ma ikke benyttes pa en sadan made, at der ved lust, stej, rystelser, lyspavirkninger
eller lignende paferes gener for ejendommen, dens avrige brugere, omkringliggende ejendom-
me og disses brugere.

Lejerens brug ma ikke medfere forurening af ejendommen. Deponering af farlige og forurenen-
de stoffer pa ejendommen ma ikke finde sted.

Safremt lejerens sarlige anvendelse af det lejede ifalge gaeldende regler eller ifgolge myndig-
hedspabud eller lignende kreaever udferelse af saerlige indretninger, installationer eller lignen-
de, skal lejeren dels friholde udlejeren for ethvert krav i den anledning, dels - efter narmere
aftale med udlejeren - udfore de pagasldende arbejder, saledes at lejerens anvendelse lovlig-
gares.

LEJERENS OMSORGSPLIGT MV.
Lejeren skal behandle det lejede forsvarligt.

Lejeren er erstatningsansvarlig for skade pa ejendommen, som forvoldes af ham selv, hans
personale eller andre, som han har givet adgang til det lejede.
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Skader, hvis udbedring er uopsaettelig, skal lejeren straks anmelde til udlejeren. Andre skader
skal han anmelde uden ugrundet ophold.

Lejeren skal overholde de almindelige ordensregler, der galder for ejendommen, og skal efter-
komme andre rimelige pabud, der skal sikre god husorden og forsvarlig brug af det lejede.

IKRAFTTRAEDEN/OPSIGELSE

Lejemalet, der er pa opsigelsesvilkar, traeder i kraft den 1. april 2014 og vedvarer indtil skrift-
lig opsigelse afgives fra en af parterne med 6 maneders varsel til fraflytning den 1. i en maned.

Fra savel udlejers som lejers side er lejemalet uopsigeligt i 7 ar fra den 1. april 2014 at regne,
hvorfor lejemalet tidligst kan ophgre med virkning pr. den 1. april 2021.

AFSTAELSE/FREMLEJE
| lejeperioden har lejerne ikke ret til at afsta det lejede.

Lejer har ret til at fremleje det lejede til en af udlejer godkendt fremlejer. Safremt udlejer
ikke kan godkende fremlejer fastholdes lejers haeftelse i tilfaelde af fremleje.

Ved fremleje til et selskab kan udlejer stille krav om, at selskabets kapitalejere patager sig
personlig forpligtelse for udlejers rettigheder i forhold til kontrakten.

FORK@BSRET

Lejer har i lejeaftalens lebetid forkebsret til det lejede til samme pris og samme handelsvilkar,
som en af udlejer uafhangig tredjemand beviseligt har tilbudt udlejer at kebe den lejede
ejendom for. Udlejer er pligtig straks skriftligt at viderebefordre tredjemands kebstilbud pa
ejendommen til lejer. Lejer skal inden 30 dage fra tilbuddets modtagelse gere forkebsretten
gasldende. Kebesummen erlaegges kontant pa anfordring.

LEJENS ST@RRELSE
Den arlige leje bestar af en fast leje og en variabel leje.

Den faste arlig leje udger 600.000 kr., skriver: sekshundredetusinde 00/100 kroner, hvilken leje
erlaegges manedsvis forud hver den 1. i maneden med 50.000 kr. med tillaeg af den til enhver
tid geeldende momssats, jf. dog pkt. 7.4.

Herudover betales et variabelt tillaeg til lejen svarende til 25 % af den del af lejers arsresultat
far skat der overstiger kr. 500.000 arligt ifelge lejers generalforsamlingsgodkendt arsrapport,
som er revideret af en revisor. Denne leje forfalder til betaling 8 dage efter lejers afholdelse af
(egen) ordinzr generalforsamling. Der betales ikke variabel leje af lejers resultat i lejers forste
regnskabsar.

DAHL Herning Advokataktieselskab | TIf. +45 88 91 92 00 | CVR 16877395



7.4

p )

8.1
8.2

9.1

10

10.1

10.2

10.3

10.4

11

Side 4.af 9
Dato 21. februar 2014
Lor. 117270-169375

Ved lejemalets ikrafttraeden erlaegger lejer forlods kr. 250,000 med tillaeg af moms som forud-
betaling af leje for de forste 5 maneder af lejeperioden. Den forste manedlige husleje pa kr.
50.000 betales derfor pr. 1. september 2014.

Der betales ikke depositum.

DAKNINGSAFGIFT OG EJENDOMSSKAT
Lejer betaler udover lejen eventuel daekningsafgift pa ejendommen.

I lejen er derimod indeholdt den 1. april 2014 palignede ejendomsskat, bortset fra daskningsaf-
gift. Fremtidige ejendomsskattestigninger efter 1. april 2014 kan varsles overfor lejer, jf. pkt.
10.1.

REGULERING | HENHOLD TIL NETTOPRISINDEKS

Lejen er fast i den 7 arige uopsigelighedsperiode, som udlaber pr. 1. april 2021.

LEJEREGULERING

Senest 1 ar for lejekontraktens uopsigelighedsperiodes udleb pr. den 1. april 2021 genforhand-
les lejekontrakten i sin helhed.

Uanset den aftalte uopsigelighed og den ovenfor omtalte indeksregulering er udlejer berettiget
til at fa daekning for stigning i skatter og afgifter og eventuelle andre bidrag, herunder daek-
ningsafgift, som det offentlige matte paligne ejendommen. Lejeforhajelsen beregnes i forhold
til de skatter og afgifter, der er palagt pr. 1. april 2014.

Safremt lejen palaegges anden lovmaessig ydelse af en hvilken som helst art, betaler lejeren
dette i tillaeg til lejen efter samme regler som moms.

Lejer kan ikke kraeve lejen nedsat efter erhvervslejelovens § 13.

FORSYNING MV.

Lejer er pligtig til at tilmelde sig som forbruger overfor alle ejendommens forsyningsselskaber,
herunder el, vand og varme. Lejer er i det omfang, der ikke allerede er szerskilte malere, for-
pligtet til at fa sddanne malere installeret.

Udover den saledes fastsatte leje betaler lejeren alle udgifter til det lejedes forsyning, herun-
der med varme, vand, vandafledning, vandafgift, elektricitet samt renovation, hvorved be-
mzerkes, at lejer afregner direkte med de respektive forsyningsvaerker i henhold til malere.
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VEDLIGEHOLDELSE

Lejer har pligt til at bekoste savel indvendig som udvendig vedligeholdelse vedrsrende det
lejede dambrugsanlag og tilherende driftsbygning.

Safremt taget pa klimaskaermen skal udskiftes, har parterne indgaet aftale om, at udlejer af-
holder udgifter til materialer, mens lejer betaler opsaetning og len i forbindelse hermed.

Det lejede skal til enhver tid fremtrade i vel vedligeholdt stand. Udlejeren og hans repraesen-
tanter er til enhver tid berettiget til at besigtige det lejede med henblik pa konstatering af, om
lejerens vedligeholdelsesforpligtelse er opfyldt.

Lejer er derudover forpligtet til at foretage saedvanlig udvendig renholdelse af bygninger og
udenomsarealerne ud for det lejede, herunder med hensyn til fejning og snerydning. Lejer er
pligtig at foretage denne renholdelse af udenomsarealerne pa en sadan made, at lejers virk-
somhed ikke er til gene for andre lejere.

Til udferelse af vedligeholdelsesarbejder er lejeren forpligtet til at vaelge anerkendte og moms-
registrerede handvarkere. Alt arbejde skal udferes fagmaessigt korrekt.

Lejeren er forpligtet til straks at udfere sadanne vedligeholdelsesarbejder, som udlejeren kree-
ver til opfyldelse af ovenstaende. Safremt lejeren ikke uden ugrundet ophold efter modtagelse
af skriftligt pakrav har udfert et pakraevet vedligeholdelsesarbejde, er udlejeren berettiget til
at lade arbejdet udfere for lejerens regning. Det belsb, som udlejeren har lagt ud til dette
formal, skal betales af lejeren senest 7 dage efter pakrav. Betaling af dette belgb anses som
pligtig pengeydelse i lejeforholdet, saledes at udlejeren er berettiget til at have lejeaftalen
ved for sen betaling.

Det pahviler lejer at serge for al renovation og bortkersel af affald samt snerydning ud for det
lejede.

UDLEJERS ADGANG TIL OG FORANDRINGER AF DET LEJEDE

Udlejeren og/eller dennes stedfortraeder har ret til at fa eller skaffe sig adgang til det lejede,
nar forholdene krasver det.

Udlejeren kan med 8 ugers varsel ivaerksaette arbejder i det lejede, nar udferelsen ikke er til
vaesentlig ulempe for lejeren. Inden ivaerksattelse af andre arbejder, har lejeren krav pa 3
maneders varsel. Udlejeren kan dog altid uden varsel foretage uopsattelige reparationer i det
lejede.

Ethvert arbejde, som udlejeren ivaerksaetter, skal udferes uden afbrydelse og med den sterst
mulige hensyntagen til lejeren. Udlejeren skal straks foretage efterreparationer.

Uanset aftalt uopsigelighed kan udlejeren under iagttagelse af reglerne punkt 13.2 og 13.3
foretage aendringer og nyindretninger i det lejede, nar dette ikke vaesentligt og varigt a@ndrer
det lejedes identitet.
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UDLEJERS ANSVARSFRASKRIVELSE MV.

Udlejer er ikke erstatningsansvarlig for driftstab, avancetab eller andet indirekte tab som falge
af mangler ved lejemalet, herunder i tilfaelde af reparationsarbejder, men udlejer er forpligtet
til uden ugrundet ophold at udbedre konstaterede mangler, for hvilke han haefter.

BYGNINGSMAESSIGE £NDRINGER

Lejer er ikke berettiget til at foretage indvendige eller udvendige bygningsmaessige aendringer
uden efter aftale med og tilladelse fra udlejeren.

SKILTNING

Lejer har efter narmere godkendelse fra udlejeren ret til at foretage saedvanlig skiltning pa
vilkar, at de bygningsmaessige forskrifter overholdes.

KRAV FRA OFFENTLIGE MYNDIGHEDER

Lejer drager selv omsorg for opfyldelse af de krav, der fra Arbejdstilsyn, Miljemyndigheder og
offentlige myndigheder af enhver art i gvrigt matte blive stillet i anledning af lejers brug af det
lejede til det beskrevne formal. Det fremhaeves, at dette ogsa geelder eventuelle senere krav
stillet i lejeperioden.

FORSIKRINGER

Udlejer drager omsorg for tegning af sadvanlig bygnings- og brandforsikring.

Lejer opfordres til selv at tegne alle fornadne forsikringer deekkende lejers interesser.
Lejer drager omsorg for tegning af glasforsikring.

Eventuel forhajet forsikringspraamie som folge af lejers virksomhed betales af lejer.

LEJEFORHOLDETS OPH@R, LEJERENS FRAFLYTNING

Er der afgivet opsigelse, eller skal det lejede af anden grund fraflyttes, skal lejeren give ad-
gang til besigtigelse af det lejede med henblik pa genudlejning mindst 2 timer hver anden
hverdag og pa et tidspunkt, der er bekvemt for en besigtigelse. Besigtigelsen kan kun finde sted
med udlejers deltagelse eller dennes stedfortraeder, safremt lejeren ikke er repraesenteret.

Lejeren skal senest 8 dage far fraflytning opgive den adresse, som meddelelser, herunder re-
klamation efter punkt 22, kan sendes til.

Medmindre andet aftales, skal lejeren fraflytte det lejede senest 15 dage forinden tidspunktet
for lejeforholdets opher af hensyn til det lejedes istandsaettelse. Ved vanrogt eller anden ufor-
svarlig omgang med det lejede er lejeren endvidere forpligtet til at betale leje i perioden fra
lejeforholdets ophar, og indtil istandsasttelse har fundet sted. Istandsaettelsen, der sker ved
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udlejerens foranstaltning - idet udlejeren vaelger de handvaerkere, der skal udfere arbejdet -
skal ske uden ufornedent ophold.

Det lejede skal vaere fraflyttet senest kl. 12.00 pa fraflytningsdagen. Safremt lejeren pa dette
tidspunkt ikke har fjernet sine ejendele fra de lejede lokaler, er udlejeren berettiget til at
bortskaffe dem for lejerens regning. Lejeren er endvidere forpligtet til at betale leje, indtil
bortfjernelse har fundet sted samt erstatte udlejeren ethvert tab i den anledning, for eksempel
lejetab og erstatning til en anden lejer.

Medmindre andet er aftalt mellem parterne, er lejeren ikke berettiget til at fraflytte det leje-
de tidligere end 15 dage fer tidspunktet for lejeforholdets opher. Ved fraflytning i utide baerer
lejeren risikoen for det lejede indtil opherstidspunktet, og lejeren er erstatningsansvarlig for
tab, som udlejeren matte lide i den anledning, for eksempel mistet afskrivningsret.

Lejeren betaler aflaesningsgebyr i forbindelse med opgerelse af varme- og vandforbrug.

DET LEJEDES STAND VED FRAFLYTNING
Lejeren skal aflevere det lejede i samme stand som ved indflytningen.

Medmindre andet aftales, sker istandsattelse ved udlejerens foranstaltning, idet udlejeren
vaelger de handvarkere, de skal udfare arbejdet.

Det lejede skal af lejeren pa fraflytningstidspunktet afleveres ryddeligt og rengjort. Er dette
ikke tilfaldet, vil rengering blive foretaget for lejerens regning.

Pa udlejerens forlangende skal de indretninger og installationer, som lejeren har udfert, uden
udgift for udlejeren vaere bortfjernet pa fraflytningstidspunktet. Lejeren er ikke berettiget til
at foretage sadan retablering, medmindre det er aftalt. Eventuelle efterreparationer sker ved
udlejerens foranstaltning, idet udlejeren vaelger de handvaerkere, der skal udfere arbejdet,
medmindre andet aftales. Alle udgifter til retablering er for lejers regning.

Umiddelbart efter fraflytningstidspunktet skal lejeren aflevere samtlige nagler til lase i dere og
lignende. Dette gzelder ogsa nogler til lase, som lejeren har isat. Afleveres noglerne ikke som
anfert, vil udskiftning af lase ske for lejerens regning.

AFLEVERINGSFORRETNING OG REKLAMATION

Udlejeren indkalder med mindst 1 uges varsel til en afleveringsforretning, der - medmindre
andet aftales - skal afholdes snarest muligt og senest 1 uge efter fraflytning. Safremt udlejeren
ikke foretager indkaldelse som anfert, eller udlejeren ikke giver meade under afleveringsforret-
ningen, er lejeren berettiget til for udlejerens regning at ga frem efter punkt 21.5 og 21.6.

Ved afleveringsforretningen udfaerdiges en fortegnelse ("afleveringsrapport”) aver, hvilke ved-
ligeholdelsesarbejder m.v., der skal udferes for at bringe det lejede i aftalt stand, jfr. punkt
21. Fortegnelsen underskrives af begge parter. Er parterne ikke enige om omfanget af lejerens
vedligeholdelsespligt, skal det fremga af fortegnelsen, hvori uenigheden bestar. Safremt par-
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terne ikke bliver enige om en anden fremgangsmade, er hver af parterne berettiget til at ga
frem efter punkt 21.5 og 21.6

| forbindelse med afleveringsforretningen overgives lejeren en kopi af afleveringsrapporten, jfr.
dog punkt 21.8. Ved sin underskrift pa afleveringsrapporten kvitterer lejeren for modtagelsen
heraf, hvilket er tilstraekkelig mangelreklamation fra udlejerens side.

safremt lejeren ikke giver made under afleveringsforretningen, er udlejeren berettiget til for
lejerens regning af ga frem efter punkt 21.5 og 21.6.

| de tilfelde, der er omtalt i punkt 21.1, 21.2 og 21.4, er hver af parterne berettiget til at
anmode Danske Arkitekters Landsforbund om sa snart som overhovedet muligt at udpege en
sagkyndig, der har sarligt kendskab til istandsaettelses- og vedligeholdelsesarbejder for sa vidt
angar fast ejendom. Den sagkyndige skal uden ugrundet ophold og uden at afvente syn- og
skenstemaer fra parterne bindende for begge parter:

Beskrive det lejedes vedligeholdelsesmaessige tilstand.

b. Tage stilling til omfanget af og udgiften ved en istandsaettelse, der er forneden for at
opfylde kravene i punkt 21.

c. Tage stilling til rimeligheden af starrelsen af eventuelt indhentede handvaerkertilbud.
Om fornedent tage stilling til et udfert arbejdes kvalitet.

e. Beskrive eventuelt ulovlige installationer i det lejede.

Den sagkyndige tager med bindende virkning for parterne stilling til forholdene nasvnt i punkt
21.5, litra a-e, men skal ikke tage stilling til juridiske sporgsmal, herunder fortolkningsmaessige
spargsmal.

Den sagkyndige tager under hensyntagen dels til punkt 21.1, 21.2 og 21.4, dels til, hvem der
har faet medhold, stilling til, hvem af parterne, der skal betale den sagkyndiges udgifter og ho-
norar, eller hvorledes disse beleb skal fordeles mellem parterne. Denne afgerelse kan af hver
af parterne indbringes for domstolene.

Medmindre fremgangsmaden i punkt 21.3 er fulgt, skal udlejeren, for at kunne gere mangelkrav
gaeldende mod lejeren, fremsende skriftligt krav mod denne, saledes at kravet kommer frem til
lejeren inden 4 uger fra fraflytningsdagen. Denne frist gaelder dog ikke, safremt lejeren har
handlet svigagtigt, eller manglerne ikke kan anerkendes ved anvendelse af sadvanlig agtpagi-
venhed. | sidstnavnte tilfaelde skal udlejeren rette pakrav til lejeren senest 4 uger efter, at
manglen er opdaget eller burde vare opdaget.

For at bevare sine indsigelser mod krav fremsat i medfer af punkt 21.3 og 21 .8 skal lejeren give
udlejeren skriftlig meddelelse herom, hvilken meddelelse skal vaere fremkommet inden udlebet
af 2 uger fra modtagelsen af udlejerens krav.

SAGKYNDIG BISTAND
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22.1 Lejer erklaerer hermed at vaere blevet opfordret til at sege sagkyndig bistand i forbindelse med
indgaelsen af denne kontrakt. Ligeledes erklaerer lejer at have faet udleveret og at have gen-
nemlaest checkliste, udarbejdet af By- og Boligministeriet, jfr. bilag 1.

23 OMKOSTNINGER

231 Hver part baerer egne omkostninger til radgiver.

24 TINGLYSNING

24.1 Lejer skal vaere berettiget til at lade naervaerende lejekontrakt tinglyse pa matr.nr. Bellund,
Give 0002p og matr.nr. Risbjerg By, Brande, 0004g, idet den til enhver tid vaerende lejer skal
vaere pataleberettiget.

24.2 Lejekontrakten skal respektere nuvaerende byrder og pantehaeftelser samt fremtidige pante-
haftelser, saledes at udlejer frit kan prioritere ejendommen.

24.3 Med hensyn til de for tiden tinglyste byrder, servitutter og haftelser henvises til ejendommens
blad i tingbogen.

25 BILAG
Bilag 1 Tjekliste fra By og Boligministeriet
Bilag 2 Rids aver det lejede

lkast, den Randbel, den

For Udlejer. ; For Lejer

Johannes Rosenkilde Bergur Magnussen

Randbel, den

For Udlejer

Bergur Magnussen
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