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ERHVERVSLEJEKONTRAKT

Meilem undertegnede

Borreby Teaters Fond som lejer
CVR-nr. 35406492

(i det folgende kaldet lejer)

og

Borreby Gods v/ Joachim Castenschiold som udlejer
CVR-nr. 12406045

Borrebyvej 47

4230 Skaelskor

(i det fglgende kaldet udlejer)

er der dags dato indgaet felgende erhvervsiejekontrakt:
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Det lejede

Det lejede omfatter teatersal. loft samt café i den gamle vognport pa Borreby Gods,
beliggende Borrebyvej 47, 4230 Skeelsker, pa matr. nr. 1a m fl., Borreby Gods, Bor-
reby (i det felgende benavnt det lejede).

Endvidere har lejer brugsret til toiletter. passage ved trappe i det tidligere kornma-
gasin samt parkeringsareal i forbindelse med forestillinger og lignende arrangemen-
ter.

| perioder, hvor lejer ikke benytter sig af de i punkt 1.2. naevnte faciliteter, har udlejer
ubegraenset ret til vederlagsfrit at benytte sig heraf.

Pa tidspunkter. hvor den udlejede teatersal eller café ikke benyttes af lejer i forbin-
delse med forestillinger og lignende arrangementer. har udlejer mulighed for veder-
lagsfrit at benytte sig af savel teatersalen som caféen.

Skitse over det lejede fremgar af bilag A til naervaesrende lejekontrakt.

Anvendelse

Det lejede ma kun anvendes til produktion samt opforelse af teater- og musikforestil-
linger samt festivaler, rollespil og lignende events i overensstemmelse med formalet
for Borreby Teaters Fond samt til udlejning til tilsvarende formal.

Det lejede kan i lejeperioden anvendes til andre aktiviteter og i evrigt til andre formal
i henhold til naermere skriftlig aftale mellem lejer og udlejer.

Udlejer oplyser. at det lejedes anvendelse til ovennaevnte ikke strider mod offentlige
bestemmelser. herunder lokalplaner, ved lejemalets ikrafttraeden. Udlejer baerer dog
hverken ansvar eller risiko for lejers konkrete anvendelse af det lejede, herunder |
forhold til gaeldende brand-. arbejdsmilje- samt miljgbestemmelser, zendret anven-
delse af iejemalet eller eendrede regler vedrerende den af lejer drevne virksomhed.

Det pahviler udlejer at indhente og opretholde alle tilladelser, der krasves med hen-
syn til det lejedes indretning og drift, herunder forskrifter vedrerende brand-, ar-
bejdsmilje- samt miljeforhold.

AEndringer i det lejede ma kun foretages med udlejers skriftlige godkendelse. Udle-
jers skriftige godkendelse er betinget af, at andringerne er godkendt af bygnings-
myndighederne og andre. hvor der skal seges godkendeise vedrarende de omhand-
lede sendringer. Lejer har efter udlejers rimeligt begrundede anvisninger dog ret til at
foretage installationer og ombygninger, nar &ndringerne sker for at opfylde krav fra
en offentlig myndighed vedrerende kontraktmaessig anvendelse af det lejede. Alle
omkostninger i forbindelse med aendring af det lejede skal betales af lejer, herunder
indhentelse af myndighedsgodkendelser.
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Lejer kan hverken i lejeperioden eller efter lejeperiodens ophar gere krav geeldende
mod udlejer i anledning af udgifter til aendringer eller forbedringer af det lejede af-
holdt af lejer.

Lejer er erstatningsansvarlige for enhver skade, herunder haendelig skade, som
paferes det lejede eller Borreby Herreborg i @vrigt som felge af lejers anvendelse af
det lejede. lejers installationer eller ombygninger eller andre forhold fra lejers side.

Det pahviler lejer at tegne erhvervsforsikring. som omfatter enhver skade pa det
lejede forvoldt ved lejers drift og brug heraf.

Lejers erstatningsansvar er ikke belgbsmaessigt begraenset til noget belab.

Overtagelse af lejemalet

Det lejede er overtaget af lejer den 1. januar 2012, idet lejer indtraeder i tidligere
lejers forpligtelser.

Lejer erkleerer ved underskrivelse af naervaerende lejekontrakt at veere fuldt bekendt
med det lejede. herunder lejemalets stand og indretning.

Opher og uopsigelighed

Naervaerende lejekontrakt opherer uden seerskilt opsigelse pr. 31. december 2031.
Indtil 31. december 2031 er kontrakten uopsigelig for savel lejer som udlejer.

Udlejer er berettiget til uden varsel at ophaeve lejekontrakten. safremt lejer mislig-
holder det lejede, og misligholdelsen er af en sadan karakter, at den berettiger til
opheaevelse af lejekontrakten.

Safremt udlejer ophasver lejekontrakten som folge af lejers misligholdelse. kan lejer
ikke gere krav pa erstatning eller andre krav i aniedning af ophaevelise af lejekon-
trakten gaeldende over for udlejer.

Selv om udlejer i labet af lejeperioden ophaever lejemalet, er lejer forpligtet til frem til
udlebet af uopsigelighedsperioden at betale leje for det lejede.

Fremieje og afstaeise

Lejer har hverken ret til hel eller delvis fremleje eller bortforpagtning af det lejede.

Lejer har ikke afstaelsesret.
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Arlig ydelse og depositum

Den arlige leje er aftalt til 350.000 kr. med tilleeg af moms.
Lejen erlzegges manedsvis forud med 1/12-del af den arlige leje svarende til 29.166
kr. med tilleeg af moms.

I'lejen indgar skatter, afgifter og forsikring pr. 1. januar 2012. Ved fremtidige aen-
dringer i skatter, afgifter og forsikring vil denne dato blive taget som udgangspunkt.
Lejeforhejelser eller lejenedseettelser vil ske pa grundlag af savel satsasndringer
som forbrugseendringer.

Ud over lejen skal lejer betale de udgifter. der er anfert nedenfor under §§ 7 og 8.
Lejer indbetaler ikke et depositum.

Alle krav. som udspringer af denne lejekontrakt elier af den til enhver tid geeldende
lov om leje af erhvervsiokaler m.v. (erhvervsiejeloven). er pligtig pengeydelse i leje-
forholdet. Manglende eller for sen betaling kan derfor medfere ophaevelse af lejema-
let, if. § 4.3.

Betaling af udgifter ud over lejen, jf. erhvervsiejelovens § 5

Alt forbrug af el, vand og varme m.m. i lejemalet betales af lejer.

Udlejer leverer el til det lejede, og lejer betaler herfor i henhold til szerskilt aftale, idet
lejemalet ikke er forsynet med elmaler. Lejers forbrug af el afregnes overfor lejer ved
udlejers pakrav herom med udgangspunkt i et arligt forbrug pa 12.000 kwh, og sale-

des at der arligt indgas aftale om betalingen af forbruget mellem lejer og udiejer.

Udlejer leverer vand til det lejede fra eget vandvaerk. Lejers forbrug afregnes over
for lejer ved udlejers pakrav herom i henhoid til maleraflaesning.

Udlejer leverer varme til det lejede fra egen varmeforsyning ( halm ). Lejers forbrug
af varme afregnes over for lejer ved udlejers pakrav herom, og saledes at der arligt
indgas aftale om betalingen af forbruget mellem lejer og udlejer.

@vrige udgifter og udgiftsarter

Ud over lejen og de i § 7 naevnte afgifter skal lejeren, i det omfang dette er muligt,
betale de i § 8.2. og 8.3. naevnte udgifter direkte til leveranderen.

Lejer foranlediger og bekoster selv bortskaffelse af alt affald, der hidrerer fra lejema-
let. Placeringen af eventuelle affaldscontainere fastisegges efter aftale med udiejer.

Afgift til genbrugspladser etc.. som palignes udlejer i anledning af lejers virksomhed,
skal refunderes af lejer efter pakrav til udiejer
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§9 Regulering af lejen

91 Der er ikke mellem parterne aftalt nogen regulering af lejen.

§ 10 Regulering af lejen til markedslejen

10.1. Det er mellem parterne aftalt, at lejen i henhold til naervaerende lejekontrakt kan re-
guleres efter det lejedes vaerdi. Savel udlejer som lejer kan derfor paberabe sig en
sadan regulering. Dette geelder under hele Iejeforholdet.

§ 11 Vedligeholdelse og fornyeise
11.1. Alindvendig vedligeholdeise af det lejede pahviler lejer.
11.2. Den udvendige vedligeholdelse pahviler udlejer.

11.3. Udlejer er berettiget men ikke forpligtet til at foretage en arlig gennemgang af det
lejede og samt den udvendige ejendom i gvrigt med henblik pa vurdering af vedlige-
holdelsesstand m.v.

11.4. Udlejer er berettiget til at ivaerksaette arbejder savel i det lejede som udenfor det
lejede i overensstemmelse med reglerne i erhvervslejelovens kapital 5.

§12 Husorden

12.1. Det pahviler lejer at iagttage. at der er god orden i og pa det lejede, og at dette for-
valtes pa en sadan made, at udlejers interesser ikke kraenkes.

§13 Fraflytning og tilbagelevering af det lejede

13.1. Ved lejers fraflytning overtager udlejer det lejede i samme indretning, som lejemalet
har vaeret i ved lejeforholdets begyndelsestidspunkt, eller samme indretning, som
det lejede i henhold til aftale med udlejer er bragt i.

13.2.  Hverken i lejeperioden eller i forbindelse med fraflytning har lejer ret til at fierne eller
bortskaffe losore. inventar, tekniske installationer eller lignende indretninger, som
har veeret til stedet i det lejede ved lejeforholdets begyndelsestidspunkt, elier som i
henhold til aftale med udlejer er tilfgjet eller installeret i det lejede i lejeperioden.
Dette gaelder. uanset om det pagaeldende Igsare. inventar, den tekniske installation
eller lignende er bekostet og indsat i det lejede af lejer eller er finansieret ved midler
tildelt lejer.

13.3.  Senestkl. 12 pa ophersdagen skal lejer. uanset om dette er en helligdag eller dagen
for en helligdag. tilbagelevere det lejede med hvad dertil herer i henhold til ovensta-
ende i ryddet og rengjort stand og i evrigt i den stand, det var i pa overtagelsesda-
gen.
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13.4.  Senest pa opherstidspunktet gennemferes efter indkaldelse fra udiejer en feelles
besigtigelse af det lejede (flyttesyn) for at fa afklaret, hvorvidt der er forhold vedrg-
rende det lejede, som skal afhjeelpes for lejers regning. Ved fiyttesynet skal det leje-
de vzere ryddet og rengjort.

13.5.  Efter flyttesyn afleverer lejer samtlige negler til det lejede, og udlejer udarbejder
derefter en fraflytningsrapport.

13.6.  Udlejer kan herefter forlange. at veerdien af konstaterede mangler konverteres til
kontantbelob, som efter pakrav herom betales kontant af lejer til udlejer. | stedet for
konvertering til kontantbelgb kan udiejer veelge at kraeve manglerne udbedret for le-
jers regning og risiko.

13.7.  Efter flyttesynet er lejer afskaret fra at foretage egen afhjaelpning af mangler i det
lejede.

13.8.  De ved flyttesynet konstaterede mangler. som ikke er konverteret til kontantbelab,
udbedres af udlejer for lejers regning. Er udbedringen ikke tilendebragt pa ophers-
tidspunktet, kan udlejer kraeve betaling for ydelser i henhold til § 6 0g §7, samt fri-
holdelse for udgifter i henhold til § 8 for den periode. der medgar til istandsaettelsen
0g indtif lejemalet er gjort i kontraktmaessig stand.

13.9. Bortset fra skjulte fejl og mangler ved det lejede. kan udlejer ikke gore krav i medfor
af § 14.1.-14.3. gaeldende. hvis der er forlabet mere end fire uger fra flyttesynet.
§14 Forkebsret

14.1.  Lejer har ingen forkebsret til det lejede.

§ 15 Koberet

15.1. Lejer har ingen keberet til det lejede.

§ 16 Omkostninger og tinglysning

16.1.  Udlejer afholder omkostningerne i forbindelse med udfeerdigelse og oprettelse af
neervaerende lejekontrakt. Lejer betaler eventuelt honorar til egne radgivere.

16.2.  Eventuelle udgifter til tinglysning m.v. betales af lejer, idet det bemaerkes, at lejer har
ret til at kraeve naervaerende lejekontrakt tinglyst pa ejendommen. Tinglysning sker
ved lejers foranstaitning. Tinglyses lejekontrakten. skal lejekontrakten respektere
nuveerende og fremtidige haeftelser, samt byrder, der var tinglyst for lejekontraktens
anmeidelse til tinglysning
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Nar lejeforholdet opharer, er lejer forpligtet til at aflyse den tinglyste lejekontrakt. Der
foretages hverken helt eller delvist tilbagebetaling af depositum, fer lejekontrakten er

16.3.

aflyst.

§ 17 Forhold til erhvervslejeloven

17.1.  For neerveerende lejemal gaelder i evrigt lov om leje af erhvervsiokaler m.v., i det

omfang lovens bestemmelser ikke er fraveget i neervaerende lejekontrakt.
§18 Underskrift
18.1.  Naervaerende erhvervslejekontrakt underskrives i to enslydende eksemplarer. hvoraf

save! lejer som udlejer modtager et eksemplar.
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