
THE STATE OF TEXAS §
§

COUNTY OF HIDALGO §

LEASE
C-06-000-00-00

THIS LEASE is made and entered into by and between                                      .

a Texas Partnership re fe r red  to  in  th is  Lease  as  Lesso r ,  and  THE COUNTY OF

HIDALGO, referred to in this Lease as Lessee.

I n  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  m u t u a l  c o v e n a n t s  a n d  a g r e e m e n t s  s e t  f o r t h  i n  t h i s  L e a s e ,

a n d  o t h e r  g o o d  a n d  v a l u a b l e  c o n s i d e r a t i o n ,  L e s s o r  d e m i s e s  a n d  l e a s e s  t o  L e s s e e ,  a n d

L e s s e e  l e a s e s  f r o m  L e s s o r ,  t h a t  c e r t a i n  r e a l  p r o p e r t y  d e s c r i b e d  o n  E x h i b i t  " A " ,  a t t a c h e d

h e r e t o .   T h e  p r e m i s e s  l e a s e d  h e r e u n d e r  a r e  r e f e r r e d  t o  i n  t h i s  L e a s e  a s  " t h e  P r e m i s e s "

or "the Leased Premises."

ARTICLE 1.  TERM

Term of Lease

1.1 E x c e p t  a s  o t h e r w i s e  h e r e i n  p r o v i d e d ,  t h e  t e r m  o f  t h i s  L e a s e  s h a l l  b e  f o r    

                 commencing on                  2006 (“Commencement Date”) and ending on    

               ,  2 0 0 7 ( “ T e r m i n a t i o n  D a t e ” )  u n l e s s  s o o n e r  t e r m i n a t e d  a s  p r o v i d e d  i n  t h i s  L e a s e ,

o r  u n l e s s  r e n e w e d  a n d  e x t e n d e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  P a r a g r a p h  1 . 2 ,  h e r e o f .   I f  t h e

P r e m i s e s  a r e  s o l d  t o  a n  u n r e l a t e d  t h i r d  p a r t y  ( n o t  a f f i l i a t e d  b y  c o m m o n  o w n e r s h i p  w i t h

L e s s o r )  a t  a  t i m e  w h e n  m o r e  t h a n  o n e  ( 1 )  y e a r  r e m a i n s  o n  t h e  u n e x p i r e d  p o r t i o n  o f  t h e

t e r m  o f  t h i s  L e a s e ,  t h e n  t h e  u n e x p i r e d  p o r t i o n  o f  t h i s  L e a s e  m a y ,  a t  L e s s e e ’ s  o p t i o n ,  b e

shortened to one (1) year from the date of such sale.



Renewal or Termination

1.2.  L e s s e e  s h a l l  h a v e  t h e  r i g h t  a n d  o p t i o n  t o  r e n e w  a n d  e x t e n d  t h e  t e r m  o f  t h i s

L e a s e  f o r  a n  a d d i t i o n a l  o n e  ( 1 )  y e a r  p e r i o d .   I f  L e s s e e  d e s i r e s  t o  r e n e w  a n d  e x t e n d  t h e

t e r m  o f  t h i s  L e a s e  f o r  s u c h  r e n e w a l  p e r i o d ,  L e s s e e  m u s t  g i v e  L e s s o r  w r i t t e n  n o t i c e  o f

s u c h  r e n e w a l  a t  l e a s t  s i x t y  ( 6 0 )  d a y s  p r i o r  t o  t h e  t e r m i n a t i o n  o f  t h e  i n i t i a l  l e a s e  t e r m .    A n y

r e n e w a l  o r  e x t e n s i o n  o f  t h i s  L e a s e  s h a l l  b e  o n  t h e  s a m e  t e r m s  a n d  c o n d i t i o n s  a s  p r o v i d e d

h e r e i n .  T h i s  L e a s e  s h a l l  t e r m i n a t e  a n d  b e c o m e  n u l l  a n d  v o i d  w i t h o u t  f u r t h e r  n o t i c e  o n  t h e

e x p i r a t i o n  o f  t h e  t e r m  s p e c i f i e d  i n  A r t i c l e  1 . 1 ,  u n l e s s  s o o n e r  t e r m i n a t e d  o r  r e n e w e d  a n d

e x t e n d e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h i s  A r t i c l e  1 . 2 ;  a n d  a n y  h o l d i n g  o v e r  b y  L e s s e e  a f t e r  t h e

e x p i r a t i o n  o f  t h a t  t e r m  s h a l l  n o t  c o n s t i t u t e  a  r e n e w a l  o f  t h e  L e a s e  o r  g i v e  L e s s e e  a n y

rights under the Lease in or to the Leased Premises.

Holdover

1.2 I f  L e s s e e  h o l d s  o v e r  a n d  c o n t i n u e s  i n  p o s s e s s i o n  o f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s

a f t e r  e x p i r a t i o n  o f  t h e  t e r m  o f  t h i s  L e a s e ,  L e s s e e  w i l l  b e  d e e m e d  t o  b e  o c c u p y i n g  t h e

P r e m i s e s  o n  t h e  b a s i s  o f  a  m o n t h  t o  m o n t h  t e n a n c y ,  s u b j e c t  t o  a l l  o f  t h e  t e r m s  a n d

c o n d i t i o n s  o f  t h i s  L e a s e .   T h e  i n c l u s i o n  o f  t h i s  A r t i c l e  1 . 2  s h a l l  n o t  b e  c o n s t r u e d  a s

Lessor's consent for Lessee to hold over.

Termination

1.3 L e s s e e  m a y  d e c l a r e  t h i s  L e a s e ,  a n d  a l l  r i g h t s  a n d  i n t e r e s t  c r e a t e d  b y  i t ,  t o

b e  t e r m i n a t e d  u p o n  g i v i n g  t h e  L e s s o r  s i x t y  ( 6 0 )  d a y s  w r i t t e n  n o t i c e  w i t h o u t  c a u s e .   U p o n

a  L e s s e e ’ s   e l e c t i n g  t o  t e r m i n a t e ,  t h i s  L e a s e  s h a l l  c e a s e  a n d  c o m e  t o  a n  e n d  a s  i f  t h e  d a y

o f  t h e  t e r m i n a t i o n  p a r t y ’ s  e l e c t i o n  w e r e  t h e  d a y  o r i g i n a l l y  f i x e d  i n  t h e  L e a s e  f o r  i t s



expiration.

1.4 T h i s  A g r e e m e n t  m a y  b e  t e r m i n a t e d  b y  e i t h e r  p a r t y  w i t h o u t  c a u s e  u p o n  s i x t y

(60) days written notice.

Lessor's Warranty of Quiet Enjoyment

1.5 L e s s o r  c o v e n a n t s  a n d  a g r e e s  t h a t  L e s s e e  o n  p a y i n g  t h e  r e n t  a n d  o t h e r

c h a r g e s  h e r e i n  p r o v i d e d  f o r  a n d  o b s e r v i n g  a n d  k e e p i n g  t h e  c o v e n a n t s ,  c o n d i t i o n s ,  a n d

t e r m s  o f  t h i s  L e a s e  o n  L e s s e e ' s  p a r t  t o  b e  k e p t  o r  p e r f o r m e d ,  s h a l l  l a w f u l l y  a n d  q u i e t l y

h o l d ,  o c c u p y ,  a n d  e n j o y  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  d u r i n g  t h e  t e r m  o f  t h i s  L e a s e  w i t h o u t

h i n d r a n c e  o r  m o l e s t a t i o n  o f  L e s s o r  o r  a n y  p e r s o n  c l a i m i n g  u n d e r  L e s s o r  e x c e p t  s u c h

p o r t i o n  o f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s ,  i f  a n y ,  a s  s h a l l  b e  t a k e n  u n d e r  t h e  p o w e r  o f  e m i n e n t

domain.

ARTICLE 2.  RENT

Base Rent

2.1 L e s s e e  a g r e e s  t o  p a y  t o  L e s s o r ,  d u r i n g  t h e  t e r m  h e r e o f ,  a  m o n t h l y  r e n t a l  i n

the sum of $                       per month as rent.   In the event the Commencement Date is

a  d a y  o t h e r  t h a n  t h e  f i r s t  d a y  o f  t h e  m o n t h ,  t h e  r e n t  f o r  t h e  p e r i o d  f r o m  t h e  c o m m e n c e m e n t

d a t e  t o  t h e  l a s t  d a y  o f  t h e  m o n t h  s h a l l  b e  p r o r a t e d  b y  d i v i d i n g  t h e  m o n t h l y  r e n t a l  b y  t h i r t y

d a y s ,  a n d  m u l t i p l y i n g  t h e  r e s u l t  b y  t h e  n u m b e r  o f  d a y s  r e m a i n i n g  i n  t h e  m o n t h  t h a t

includes the Commencement Date. 

Time and Manner of Payment

2.2 A l l  r e n t  d u e  u n d e r  t h i s  a r t i c l e  s h a l l  b e  p a i d  b y  L e s s e e  o n  a  m o n t h l y  b a s i s  a n d

i n  a d v a n c e ,  o n  t h e  1 s t  b u s i n e s s  d a y  o f  e a c h  m o n t h  c o m m e n c i n g  o n  t h e  C o m m e n c e m e n t

Date.  All installments of rent shall be paid in lawful money of the United States to the 



Lessor at                                                              or other such other location or locations as

L e s s o r  s h a l l  f r o m  t i m e  t o  t i m e  d e s i g n a t e  b y  w r i t t e n  n o t i c e  t o  L e s s e e .   A n y  r e n t  d u e  f o r  a n y

p a r t i a l  m o n t h  a t  t h e  b e g i n n i n g  o r  t h e  e n d  o f  t h e  t e r m  h e r e o f  s h a l l  b e  p r o r a t e d  o n  t h e  b a s i s

of a thirty day month.

Taxes

2.3 L e s s o r  i s  r e s p o n s i b l e  f o r  r e n d e r i n g  a n d  p a y i n g  a l l  r e a l  e s t a t e  t a x e s  o n  t h e

P r o p e r t y .   L e s s e e  s h a l l  b e  r e s p o n s i b l e  f o r  t a x e s ,  i f  a n y ,  o n  l e s s e e ’ s  p e r s o n a l  p r o p e r t y

located on the Premises.

ARTICLE 3.  USE OF PREMISES

Permitted Use

3.1 L e s s e e  m a y  u s e  t h e  p r e m i s e s  f o r  o f f i c e  s p a c e  a n d  f o r  a n y  o t h e r  l a w f u l

purpose.

Waste, Nuisance, or Illegal Use

3.2 L e s s e e  s h a l l  n o t  u s e ,  o r  p e r m i t  t h e  u s e  o f ,  t h e  P r e m i s e s  i n  a n y  m a n n e r  t h a t

r e s u l t s  i n  w a s t e  o f  t h e  P r e m i s e s  o r  c o n s t i t u t e s  a  n u i s a n c e  o r  v i o l a t e s  a n y  s t a t u t e ,

ordinance, rule or regulation applicable to the premises or for any illegal purpose.

ARTICLE 4.   REPAIRS AND MAINTENANCE

4.1 L e s s e e  s h a l l  b e  r e s p o n s i b l e  f o r  p r o v i d i n g  g e n e r a l  j a n i t o r i a l  s e r v i c e .   L e s s e e

s h a l l  b e  r e s p o n s i b l e  f o r  a l l  r e p a i r s  a n d  d a y  t o  d a y  m a i n t e n a n c e  i n  c o n n e c t i o n  t o  t h e

P r e m i s e s ,  a n d  d a m a g e  t o  f i x t u r e s  a n d  i m p r o v e m e n t s  r e s u l t i n g  f o r m  n e g l i g e n t  f o r  w i l l f u l  a c t s

o f  t h e  L e s s e e ,  o r  t h e  L e s s e e ’ s  e m p l o y e e s ,  a g e n t s ,  l i c e n s e s  o r  i n v i t e e s .   I n  a d d i t i o n ,  L e s s e e

s h a l l  r e p a i r  a l l  d a m a g e  a n d / o r  i n j u r y  c a u s e d  b y  t h e  i n s t a l l a t i o n  o r  r e m o v a l  o f  f u r n i t u r e ,

f i x t u r e s  o r  p r o p e r t y  p e r m i t t e d  u n d e r  t h i s  L e a s e  t o  b e  r e m o v e d  f r o m  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s .



A l l    s u c h  r e p a i r s  s h a l l  b e  m a d e  i n  a  g o o d ,  w o r k m a n l i k e  m a n n e r  u s i n g  h i g h  q u a l i t y

materials.

LESSOR’S AND LESSEE’S DUTIES TO REPAIR

4.2 L e s s o r  s h a l l  m a i n t a i n  t h e  f o u n d a t i o n ,  r o o f ,  p l u m b i n g ,  h e a t i n g ,  v e n t i l a t i o n  a n d

a i r  c o n d i t i o n i n g  s y s t e m s  ( “ H V A C ” )  a n d  s t r u c t u r a l  i n t e g r i t y  o f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  a n d  s h a l l

m a k e  a l l  s u c h  n e c e s s a r y  r e p a i r s  t o  t h e  f o u n d a t i o n ,  r o o f  p l u m b i n g ,  H V A C  a n d  s t r u c t u r a l

i n t e g r i t y  o f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s ,  e x c e p t   t h a t  L e s s e e  s h a l l  m a k e  t h o s e  r e p a i r s  o c c a s i o n e d

by Lessee’s negligent use of the Leased Premises.

Lessor’s duty

4.3 L e s s o r  s h a l l  c o n s t r u c t ,  r e p a i r  a n d  m a i n t a i n  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  s o  t h a t  t h e

Premises will have:

(1) E f f e c t i v e  w a t e r p r o o f i n g  a n d  w e a t h e r  p r o t e c t i o n  o f  t h e  c o n t e n t s  o f  t h e

L e a s e d  P r e m i s e s  b y  w a t e r t i g h t  r o o f ,  e x t e r i o r  w a l l s ,  w i n d o w s ,  a n d

doors.

(2) P l u m b i n g  f a c i l i t i e s  t h a t  c o n f o r m  t o  a p p l i c a b l e  l a w ,  m a i n t a i n e d  i n  g o o d

working order.

(3) A  w a t e r  s u p p l y  a p p r o v e d  u n d e r  a p p l i c a b l e  l a w  t h a t  i s  u n d e r  t h e  c o n t r o l

o f  L e s s e e ,  c a p a b l e  o f  p r o d u c i n g  h o t  a n d  c o l d  r u n n i n g  w a t e r ,  o r  a

s y s t e m  t h a t  i s  u n d e r  t h e  c o n t r o l  o f  L e s s o r  t h a t  p r o d u c e s  h o t  a n d  c o l d

r u n n i n g  w a t e r  f u r n i s h e d  t o  L e s s e e  a n d  c o n n e c t e d  t o  a  s e w a g e

disposal system conforming to applicable law.

(4) H e a t i n g ,  v e n t i l a t i o n  a n d  a i r  c o n d i t i o n i n g  f a c i l i t i e s  c o n f o r m i n g  t o

a p p l i c a b l e  l a w  w h i c h  a r e  m o r e  t h a n  a d e q u a t e  t o  h e a t ,  v e n t i l a t e  a n d  a i r



c o n d i t i o n  t h e  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s ,  a n d  a r e

maintained in good working order.

(5) E l e c t r i c a l  l i g h t i n g ,  w i t h  w i r i n g  a n d  e l e c t r i c a l  e q u i p m e n t  t h a t  c o n f o r m  t o

applicable law, maintained in good working order.

(6) B u i l d i n g ,  g r o u n d s ,  a n d  a p p u r t e n a n c e s  i n  e v e r y  p a r t  c l e a n ,  s a n i t a r y ,

a n d  f r e e  f r o m  a l l  a c c u m u l a t i o n s  o f  d e b r i s ,  a n d  a l l  a r e a s  u n d e r  c o n t r o l

o f  L e s s o r  k e p t  i n  e v e r y  p a r t  c l e a n ,  s a n i t a r y ,  a n d  f r e e  f r o m  a l l

accumulations of debris.

(7) Floor, stairways, and railings maintained in good repair.

Lessee’s Right to Repair for Lessor or Vacate

4.4 (a) If after Lessee’s notice to lessor of repairs or maintenance which

L e s s o r  h a s  a  d u t y  t o  u n d e r t a k e ,  L e s s o r  n e g l e c t s  t o  m a k e  s u c h  r e p a i r s  w i t h  s i x t y  ( 6 0 )  d a y s

f o l l o w i n g  w r i t t e n  n o t i c e  f r o m  L e s s e e ,  L e s s e e  m a y  m a k e  t h e  r e p a i r s  i t s e l f .   I n  s u c h  a  c a s e ,

L e s s e e  m a y  d e d u c t  t h e  e x p e n s e s  o f  t h e  r e p a i r s  f r o m  f u r t h e r  p a y m e n t  o f  r e n t ,  t e r m i n a t e  a s

o f  t h e  d a t e  L e s s e e  v a c a t e s  t h e  P r e m i s e s  a n d  a n y  r e n t a l  s h a l l  b e  a b a t e d  f o r  t h e  u n e x p i r e d

term of this Lease.

(b) For purposes of this Section 4.4, if Lessor make repairs at least

f i f t e e n  ( 1 5 )  d a y s  f o l l o w i n g  t h e  d a t e  o f  L e s s e e ’ s  n o t i c e  t o  L e s s o r ,  i t  w i l l  b e  p r e s u m e d  t o  h a v e

act in a reasonable time.

ARTICLE 5.  UTILITIES 

Utility Charges

L e s s e e  s h a l l  p a y  a l l  u t i l i t y  c h a r g e s  u s e d  i n  a n d  a b o u t  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  d u r i n g

t h e  t e r m  o f  t h i s  L e a s e ,  a l l  s u c h  c h a r g e s  t o  b e  p a i d  b y  l e s s e e  d i r e c t l y  t o  t h e  u t i l i t y  c o m p a n y



or municipality furnishing the same, before the same shall become delinquent.

ARTICLE 6.  ALTERATIONS, ADDITIONS, AND IMPROVEMENTS

Consent of Lessor

6.1 L e s s e e  s h a l l  n o t  m a k e  a n y  a l t e r a t i o n s ,  a d d i t i o n s ,  o r  i m p r o v e m e n t s  t o  t h e

L e a s e d  P r e m i s e s  w i t h o u t  t h e  p r i o r  w r i t t e n  c o n s e n t  o f  L e s s o r .   C o n s e n t  f o r  n o n s t r u c t u r a l

alterations, additions, or improvements shall not be unreasonably withheld by Lessor.

Property of Lessor

6.2 A l l  a l t e r a t i o n s ,  a d d i t i o n s ,  o r  i m p r o v e m e n t s  m a d e  b y  L e s s e e  s h a l l  b e c o m e  t h e

p r o p e r t y  o f  L e s s o r  a t  t h e  t e r m i n a t i o n  o f  t h i s  L e a s e .   L e s s o r  m a y ,  h o w e v e r ,  r e q u i r e  t h a t

L e s s e e  r e m o v e  a n y  o r  a l l  a l t e r a t i o n s ,  a d d i t i o n s ,  a n d  i m p r o v e m e n t s  i n s t a l l e d  o r  m a d e  b y

L e s s e e ,  a n d  a n y  o t h e r  p r o p e r t y  p l a c e d  o n  t h e  P r e m i s e s  b y  L e s s e e ,  u p o n  t e r m i n a t i o n  o f  t h e

L e a s e .   I n  t h e  e v e n t  t h a t  L e s s o r  r e q u i r e s  L e s s e e  t o  r e m o v e  s u c h  a l t e r a t i o n s ,  a d d i t i o n s ,  o r

i m p r o v e m e n t s ,  L e s s e e  s h a l l  r e p a i r  a n y  d a m a g e  t o  t h e  P r e m i s e s  c a u s e d  b y  s u c h  r e m o v a l .

ARTICLE 7.  SIGNS

Signs

7.1 S u b j e c t  t o  t h e  w r i t t e n  a p p r o v a l  o f  L e s s o r ,  a n d  f u r t h e r  s u b j e c t  t o  a p p l i c a b l e

l a w s ,  o r d i n a n c e s  a n d  r e g u l a t i o n s ,  L e s s e e  s h a l l  h a v e  t h e  r i g h t  t o  i n s t a l l  a  s i g n  o n  t h e

L e a s e d  P r e m i s e s .   L e s s e e  m u s t  r e m o v e  a l l  s i g n s  a t  t h e  t e r m i n a t i o n  o f  t h i s  L e a s e  a n d

repair any damage resulting from the erection or removal of the signs.

ARTICLE 8.  MECHANIC'S LIEN

L e s s e e  w i l l  n o t  p e r m i t  a n y  m e c h a n i c ' s  l i e n  o r  l i e n s  t o  b e  p l a c e d  u p o n  t h e  L e a s e d

P r e m i s e s  o r  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  P r e m i s e s ,  a n d  i f  s u c h  l i e n  i s  c l a i m e d  a s  a  r e s u l t  o f  t h e

a c t s  o f  L e s s e e ,   w i l l  p r o m p t l y  p a y  t h e  l i e n .   I f  d e f a u l t  i n  p a y m e n t  o f  t h e  l i e n  c o n t i n u e s  f o r



t w e n t y  ( 2 0 )  d a y s  a f t e r  w r i t t e n  n o t i c e  f r o m  L e s s o r  L e s s e e ,  L e s s o r  m a y ,  a t  i t s  o p t i o n ,  p a y  t h e

l i e n  o r  a n y  p o r t i o n  o f  i t  w i t h o u t  i n q u i r y  a s  t o  i t s  v a l i d i t y .   A n y  a m o u n t s  p a i d  b y  t h e  L e s s o r

t o  r e m o v e  a  m e c h a n i c ' s  l i e n  c a u s e d  t o  b e  f i l e d  a g a i n s t  t h e  P r e m i s e s  o r  i m p r o v e m e n t s  o n

t h e  P r e m i s e s  b y  L e s s e e ,  i n c l u d i n g  e x p e n s e s  a n d  i n t e r e s t ,  s h a l l  b e  d u e  f r o m  L e s s e e  t o

L e s s o r  a n d  s h a l l  b e  r e p a i d  t o  L e s s o r  i m m e d i a t e l y  o n  r e n d i t i o n  o f  n o t i c e ,  t o g e t h e r  w i t h

interest at ten percent (10%) per annum until repaid.

ARTICLE 9.  INSURANCE AND INDEMNITY

Property Insurance

9.1 L e s s o r  s h a l l ,  a t  i t s  o w n  e x p e n s e ,  d u r i n g  t h e  t e r m  o f  t h i s  L e a s e ,  k e e p  a l l

b u i l d i n g s  a n d  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  i n s u r e d  a g a i n s t  l o s s  o r  d a m a g e  b y

f i r e  w i t h  e x t e n d e d  c o v e r a g e  t o  i n c l u d e  d i r e c t  l o s s  b y  w i n d s t o r m ,  h a i l ,  e x p l o s i o n ,  r i o t ,  o r  r i o t

a t t e n d i n g  a  s t r i k e ,  c i v i l  c o m m o t i o n ,  a i r c r a f t ,  v e h i c l e s ,  a n d  s m o k e ,  i n  t h e  a g g r e g a t e  a m o u n t s

o f  n o t  l e s s  t h a n  t h e  f u l l  f a i r  i n s u r a b l e  v a l u e  o f  t h e  b u i l d i n g s  a n d  i m p r o v e m e n t s .  T h e

i n s u r a n c e  i s  t o  b e  c a r r i e d  b y  o n e  o r  m o r e  i n s u r a n c e  c o m p a n i e s  l i c e n s e d  t o  d o  b u s i n e s s  i n

T e x a s  a n d  a p p r o v e d  b y  L e s s e e .   T h e  p o l i c i e s  s h a l l  p r o v i d e  t h a t  a n y  p r o c e e d s  f o r  l o s s  o r

d a m a g e  t o  b u i l d i n g s  o r  t o  i m p r o v e m e n t s  s h a l l  b e  p a y a b l e  s o l e l y  t o  L e s s o r ,  w h i c h  s u m

L e s s o r  s h a l l  u s e  f o r  r e p a i r  a n d  r e s t o r a t i o n  p u r p o s e s  a s  p r o v i d e d  h e r e i n .   L e s s e e  s h a l l

m a i n t a i n  a l l  i n s u r a n c e  o n  L e s s e e ' s  p e r s o n a l  p r o p e r t y  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s

a n d  L e s s e e  c o v e n a n t s  a n d  a g r e e s  t h a t  L e s s o r  s h a l l  h a v e  n o  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  d a m a g e  o r

destruction of Lessee's personal property located within the Leased Premises.

General Liability Insurance

9.2 L e s s e e ,  a t  i t s  o w n  e x p e n s e ,  s h a l l  p r o v i d e  a n d  m a i n t a i n  i n  f o r c e  d u r i n g  t h e

t e r m  o f  t h i s  L e a s e  l i a b i l i t y  i n s u r a n c e  i n  t h e  a m o u n t s  d e e m e d  a d e q u a t e  b y  L e s s o r ,  n a m i n g



L e s s o r  a s  a d d i t i o n a l  i n s u r e d .   P r i o r  t o  o c c u p a n c y  o f  t h e  P r e m i s e s ,  l e s s e e  s h a l l  p r o v i d e

Lessor with evidence of such insurance.

Remedy for Failure to Provide Insurance

9.3 L e s s o r  s h a l l  f u r n i s h  L e s s e e  w i t h  t h e  o r i g i n a l  o f  a l l  i n s u r a n c e  p o l i c i e s  r e q u i r e d

b y  t h i s  A r t i c l e .   I f  L e s s o r  d o e s  n o t  p r o v i d e  s u c h  p o l i c i e s  o r  p r o o f  o f  s u c h  i n s u r a n c e  w i t h i n

t e n  ( 1 0 )  d a y s  o f  t h e  e x e c u t i o n  o f  t h i s  L e a s e ,  o r  i f  L e s s o r  a l l o w s  a n y  i n s u r a n c e  r e q u i r e d

u n d e r  t h i s  A r t i c l e  t o  l a p s e  a f t e r  r e c e i p t  o f  n o t i c e  o f  c a n c e l l a t i o n  o r  o f  n o n - r e n e w a l ,  o r  i f

L e s s o r  f a i l s  t o  d e l i v e r  p r o o f  o f  i n s u r a n c e  s h o w i n g  c o v e r a g e s  t o  L e s s e e  p r i o r  t o  t h e  e f f e c t i v e

d a t e  o f  s u c h  i n s u r a n c e  a n d  t h e  o r i g i n a l  i n s u r a n c e  p o l i c y  w i t h i n  t h i r t y  ( 3 0 )  d a y s  t h e r e a f t e r ,

s u c h  f a i l u r e  s h a l l  b e  a  d e f a u l t  o f  L e s s o r  u n d e r  t h i s  L e a s e ;  o r  L e s s e e  m a y ,  b u t  s h a l l  n o t  b e

r e q u i r e d ,   t o  t a k e  o u t  s u c h  i n s u r a n c e  a n d  p a y  t h e  p r e m i u m s  o n  t h e  n e c e s s a r y  i n s u r a n c e

t o  c o m p l y  w i t h  L e s s o r ' s  o b l i g a t i o n s  u n d e r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h i s  A r t i c l e .   L e s s o r  a g r e e s  t o

r e i m b u r s e  L e s s e e  a l l  a m o u n t s  s p e n t  b y  L e s s o r  t o  p r o c u r e  a n d  m a i n t a i n  s u c h  i n s u r a n c e

w i t h i n  f i f t e e n  ( 1 5 )  d a y s  a f t e r  d e m a n d  f r o m  L e s s o r .   F a i l u r e  t o  p a y  s u c h  a m o u n t  w h e n  d u e

shall be a default of Lessee under this Lease.

ARTICLE 10.  DAMAGE OR DESTRUCTION OF PREMISES

Notice to Lessor

10.1 I f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s ,  o r  a n y  s t r u c t u r e s  o r  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  L e a s e d

P r e m i s e s ,  s h o u l d  b e  d a m a g e d  o r  d e s t r o y e d  b y  f i r e ,  t o r n a d o ,  o r  o t h e r  c a s u a l t y ,  L e s s e e  s h a l l

g i v e  i m m e d i a t e  w r i t t e n  n o t i c e  o f  t h e  d a m a g e  o r  d e s t r u c t i o n  t o  L e s s o r ,   i n c l u d i n g  a

description of the damage and, as far as known to Lessee, the cause of the damage.

10.2 If the building on the Leased Premises should be totally destroyed by fire,



t o r n a d o ,  o r  o t h e r  c a s u a l t y ,  o r  i f  t h e y  s h o u l d  b e  s o  d a m a g e d  t h a t  r e b u i l d i n g  o r  r e p a i r s

o c c u r r e n c e  o f  t h e  d a m a g e ,  t h i s  L e a s e ,  a t  t h e  o p t i o n  o f  t h e  L e s s e e ,  s h a l l  t e r m i n a t e  a n d  r e n t

s h a l l  b e  a b a t e d  f o r  t h e  u n e x p i r e d  p o r t i o n  o f  t h i s  L e a s e ,  e f f e c t i v e  a s  o f  t h e  d a t e  o f  s a i d

occurrence.

10.3 If the Leased Premises should be damaged by fire, tornado, or other

c a s u a l t y ,  b u t  n o t  t o  s u c h  a n  e x t e n t  t h a t  r e b u i l d i n g  o r  r e p a i r s  c a n  r e a s o n a b l y  b e  c o m p l e t e d

w i t h  t h i r t y  ( 3 )  w o r k i n g  d a y s  f r o m  t h e  d a t e  o f  t h e  o c c u r r e n c e  o f  t h e  d a m a g e ,  t h i s  L e a s e  s h a l l

n o t  t e r m i n a t e ,  b u t  L e s s o r  s h a l l ,  i f  t h e  c a s u a l t y  h a s  o c c u r r e d  p r i o r  t o  t h e  f i n a l  t w e l v e  ( 1 2 )

m o n t h s  o f  t h e  l e a s e  t e r m ,  a t  L e s s o r ’ s  s o l e  c o s t  a n d  r i s k  p r o c e e d  f o r t h w i t h  t o  r e b u i l d  o r

r e p a i r  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  t o  s u b s t a n t i a l l y  t h e  c o n d i t i o n  i n  w h i c h  t h e y  e x i s t e d  p r i o r  t o  s u c h

d a m a g e .   I f  t h e  c a s u a l t y  o c c u r s  d u r i n g  t h e  f i n a l  t w e l v e  ( 1 2 )  m o n t h s  o f  t h e  l e a s e  t e r ,  L e s s o r

s h a l l  n o t  b e  r e q u i r e d  t o  r e b u i l d  o r  r e p a i r  s u c h  d a m a g e .   I f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  a r e  t o  b e

r e b u i l t  o r  r e p a i r e d  a n d  a r e  u n t e n a n t a b l e  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t  f o l l o w i n g  s u c h  d a m a g e ,  t h e  r e n t

p a y a b l e  h e r e u n d e r  d u r i n g  t h e  p e r i o d  i n  w h i c h  t h e y  a r e  u n t e n a n t a b l e  s h a l l  b e  a d j u s t e d

e q u i t a b l y .   I n  t h e  w o r k i n g  d a y s  f r o m  t h e  d a t e  o f  t h e  o c c u r r e n c e  o f  t h e  d a m a g e ,  L e s s e e  m a y

a t  i t s  o p t i o n  t e r m i n a t e  t h i s  L e a s e  b y  w r i t t e n  n o t i f i c a t i o n  a s  s u c h  t i m e  t o  L e s s o r ,  w h e r e o n

all rights and obligations hereunder shall cease.

ARTICLE 11.  CONDEMNATION

Total Condemnation

11.1 I f  d u r i n g  t h e  t e r m  o f  t h i s  L e a s e  a l l  o f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  s h o u l d  b e  t a k e n

f o r  a n y  p u b l i c  o r  q u a s i - p u b l i c  u s e  u n d e r  a n y  g o v e r n m e n t a l  l a w ,  o r d i n a n c e ,  o r  r e g u l a t i o n ,

o r  b y  r i g h t  o f  e m i n e n t  d o m a i n ,  o r  s h o u l d  b e  s o l d  t o  t h e  c o n d e m n i n g  a u t h o r i t y  u n d e r  t h r e a t

o f  c o n d e m n a t i o n ,  t h e  L e a s e  s h a l l  t e r m i n a t e ,  a n d  t h e  r e n t  s h a l l  b e  a b a t e d  d u r i n g  t h e



u n e x p i r e d  p o r t i o n  o f  t h i s  L e a s e ,  e f f e c t i v e  a s  o f  t h e  d a t e  o f  t h e  t a k i n g  o f  t h e  p r e m i s e s  b y  t h e

condemning authority.

Partial Condemnation

11.2 I f  l e s s  t h a n  a l l ,  b u t  m o r e  t h a n  t e n  p e r c e n t  ( 1 0 % )  o f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  i s

t a k e n  f o r  a n y  p u b l i c  o r  q u a s i - p u b l i c  u s e  u n d e r  a n y  g o v e r n m e n t a l  l a w ,  o r d i n a n c e ,  o r

r e g u l a t i o n ,  o r  b y  r i g h t  o f  e m i n e n t  d o m a i n ,  o r  s h o u l d  b e  s o l d  t o  t h e  c o n d e m n i n g  a u t h o r i t y

u n d e r  t h r e a t  o f  c o n d e m n a t i o n ,  L e s s e e  m a y  t e r m i n a t e  t h e  L e a s e  b y  g i v i n g  w r i t t e n  n o t i c e  t o

L e s s o r  w i t h i n  t h i r t y  ( 3 0 )  d a y s  a f t e r  p o s s e s s i o n  o f  t h e  c o n d e m n e d  p o r t i o n  i s  t a k e n  b y  t h e

entity exercising the power of condemnation.

I f  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  a r e  p a r t i a l l y  c o n d e m n e d  a n d  L e s s e e  f a i l s  t o  e x e r c i s e  t h e

o p t i o n  t o  t e r m i n a t e  t h e  L e a s e  u n d e r  t h i s  s e c t i o n ,  o r  i f  l e s s  t h a n  t e n  p e r c e n t  ( 1 0 % )  o f  t h e

L e a s e d  P r e m i s e s  a r e  c o n d e m n e d ,  t h i s  L e a s e  s h a l l  n o t  t e r m i n a t e ,  b u t  L e s s o r  m a y ,  a t  i t s

s o l e  e x p e n s e ,  r e s t o r e  a n d  r e c o n s t r u c t  t h e  b u i l d i n g  a n d  o t h e r  i m p r o v e m e n t s  s i t u a t e d  o n  t h e

L e a s e d  P r e m i s e s  t o  m a k e  t h e m  r e a s o n a b l y  t e n a n t a b l e  a n d  s u i t a b l e  f o r  t h e  u s e s  f o r  w h i c h

t h e  P r e m i s e s  a r e  L e a s e d .   T h e  r e n t  p a y a b l e  u n d e r  S e c t i o n s  2 . 1  o f  t h i s  L e a s e  s h a l l  b e

decreased equitably during the period of such restoration or reconstruction. 

Condemnation Award

11.3 L e s s o r  a n d  L e s s e e  s h a l l  e a c h  b e  e n t i t l e d  t o  r e c e i v e  a n d  r e t a i n  s u c h  s e p a r a t e

a w a r d s ,  a n d  p o r t i o n s  o f  l u m p  s u m  a w a r d s ,  a s  m a y  b e  a l l o c a t e d  t o  t h e i r  r e s p e c t i v e  i n t e r e s t

i n  a n y  c o n d e m n a t i o n  p r o c e e d i n g s .  T h e  t e r m i n a t i o n  o f  t h i s  L e a s e  s h a l l  n o t  a f f e c t  t h e  r i g h t s

of the respective parties to such awards.

ARTICLE 12.  DEFAULT

Default by Lessee



12.1 I f  L e s s e e  s h a l l  a l l o w  t h e  r e n t  t o  b e  i n  a r r e a r s  m o r e  t h a n  t e n  ( 1 0 )  d a y s  a f t e r

w r i t t e n  n o t i c e  o f  s u c h  d e l i n q u e n c y ,  o r  s h a l l  r e m a i n  i n  d e f a u l t  u n d e r  a n y  o t h e r  c o n d i t i o n  o f

t h i s  L e a s e  f o r  a  p e r i o d  o f  f i f t e e n  ( 1 5 )  d a y s  a f t e r  w r i t t e n  n o t i c e  f r o m  L e s s o r ,  L e s s o r  m a y  a t

i t s  o p t i o n ,  w i t h o u t  n o t i c e  t o  L e s s e e ,  t e r m i n a t e  t h i s  L e a s e  o r ,  i n  t h e  a l t e r n a t i v e ,  L e s s o r  m a y

r e - e n t e r  a n d  t a k e  p o s s e s s i o n  o f  t h e  P r e m i s e s  a n d  r e m o v e  a l l  p e r s o n s  a n d  p r o p e r t y  w i t h o u t

b e i n g  d e e m e d  g u i l t y  o f  a n y  m a n n e r  o f  t r e s p a s s  a n d  r e l e n t  t h e  P r e m i s e s ,  o r  a n y  p a r t  o f  t h e

P r e m i s e s ,  f o r  a l l  o r  a n y  p a r t  o f  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  L e a s e  t e r m ,  t o  a  p a r t y  s a t i s f a c t o r y  t o

L e s s o r  a n d  a t  s u c h  m o n t h l y  r e n t a l  a s  L e s s o r  m a y  w i t h  r e a s o n a b l e  d i l i g e n c e  b e  a b l e  t o

s e c u r e .   S h o u l d  L e s s o r  b e  u n a b l e  t o  r e l e n t  a f t e r  r e a s o n a b l e  e f f o r t s  t o  d o  s o ,  o r  s h o u l d  s u c h

m o n t h l y  r e n t a l  b e  l e s s  t h a n  t h e  r e n t a l  L e s s e e  w a s  o b l i g a t e d  t o  p a y  u n d e r  t h i s  L e a s e ,  o r  a n y

r e n e w a l  o f  t h i s  L e a s e ,  p l u s  t h e  e x p e n s e  o f  r e l e n t i n g ,  t h e n  L e s s e e  s h a l l  p a y  t h e  a m o u n t  o f

such deficiency plus reasonable attorney's fees to Lessor.

Default by Lessor

12.2 I f  L e s s o r  d e f a u l t s  i n  t h e  p e r f o r m a n c e  o f  a n y  t e r m s ,  c o v e n a n t s ,  o r  c o n d i t i o n s

r e q u i r e d  t o  b e  p e r f o r m e d  b y  i t  u n d e r  t h i s  L e a s e ,  i n  a d d i t i o n  t o  o t h e r  r e m e d i e s  a f f o r d e d

Lessee under this Lease or at law, lessee may elect that:

 U p o n  L e s s e e ’ s  n o t i c e  t o  L e s s o r  o f  r e p a i r s  o r  m a i n t e n a n c e  w h i c h  L e s s o r  h a s

a  d u t y  t o  u n d e r t a k e ,  L e s s o r  n e g l e c t s  t o  m a k e  s u c h  r e p a i r s  w i t h i n  s i x t y  ( 6 0 )

d a y s  f o l l o w i n g  w r i t t e n  n o t i c e  f r o m  L e s s e e .   L e s s e e  m a y  v a c a t e  t h e  P r e m i s e s ,

i n  w h i c h  c a s e  i t  s h a l l  b e  d i s c h a r g e d  f r o m  f u r t h e r  p a y m e n t  o f  r e n t ,  t h e

p e r f o r m a n c e  o f  a l l  o t h e r  t e r m s  a n d  c o n d i t i o n s  o f  t h i s  L e a s e ,  a n d  t h i s  L e a s e

s h a l l  t e r m i n a t e  a s  o f  t h e  d a t e  L e s s e e  v a c a t e s  t h e  P r e m i s e s  a n d  a n y  r e n t a l

shall be abated for the unexpired term of this Lease.



Cumulative Remedies

12.3 A l l  r i g h t s  a n d  r e m e d i e s  o f  L e s s o r  a n d  L e s s e e  u n d e r  t h i s  A r t i c l e  s h a l l  b e

c u m u l a t i v e ,  a n d  n o n e  s h a l l  e x c l u d e  a n y  o t h e r  r i g h t  o r  r e m e d y  p r o v i d e d  b y  l a w  o r  b y  a n y

o t h e r  p r o v i s i o n  o f  t h i s  L e a s e .   A l l  s u c h  r i g h t s  a n d  r e m e d i e s  m a y  b e  e x e r c i s e d  a n d  e n f o r c e d

concurrently and whenever, and as often, as occasion for their exercise arises.

Waiver of Breach

12.4 A  w a i v e r  b y  e i t h e r  L e s s o r  o r  L e s s e e  o f  a  b r e a c h  o f  t h i s  L e a s e  b y  t h e  o t h e r

p a r t y  d o e s  n o t  c o n s t i t u t e  a  c o n t i n u i n g  w a i v e r  o r  a  w a i v e r  o f  a n y  s u b s e q u e n t  b r e a c h  o f  t h e

Lease.

ARTICLE 13.  ASSIGNMENT AND SUBLETTING

Assignment and Subletting by Lessee

1 3 . 1   L e s s e e  m a y  n o t  s u b l e t ,  a s s i g n ,  e n c u m b e r ,  o r  o t h e r w i s e  t r a n s f e r  t h i s  L e a s e ,

o r  a n y  r i g h t  o r  i n t e r e s t  i n  t h i s  L e a s e  o r  i n  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s  o r  t h e  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e

L e a s e d  P r e m i s e s ,  w i t h o u t  t h e  w r i t t e n  c o n s e n t  o f  L e s s o r .   I f  L e s s e e  s u b l e t s ,  a s s i g n s ,

e n c u m b e r s ,  o r  o t h e r w i s e  t r a n s f e r s  i t s  r i g h t s  o r  i n t e r e s t  i n  t h i s  L e a s e  o r  i n  t h e  L e a s e d

P r e m i s e s  o r  t h e  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  L e a s e d  P r e m i s e s ,  o t h e r  t h a n  a s  s p e c i f i e d  h e r e i n ,

w i t h o u t  t h e  w r i t t e n  c o n s e n t  o f  L e s s o r ,  L e s s o r  m a y ,  a t  i t s  o p t i o n ,  d e c l a r e  t h i s  L e a s e

t e r m i n a t e d  a n d  L e s s e e  a n d  L e s s o r  s h a l l  h a v e  n o  f u r t h e r  o b l i g a t i o n  t o  e a c h  o t h e r  u n d e r  t h i s

L e a s e .   I n  t h e  e v e n t  L e s s o r  c o n s e n t s  i n  w r i t i n g  t o  a n  a s s i g n m e n t ,  s u b l e a s e  o r  o t h e r  t r a n s f e r

o f  a l l  o r  a n y  o f  L e s s e e ' s  r i g h t s  u n d e r  t h i s  L e a s e ,  t h e  a s s i g n e e  o r  s u b l e s s e e ,   m u s t  a s s u m e

a l l  o f  L e s s e e ' s  o b l i g a t i o n s  u n d e r  t h i s  L e a s e ,  a n d  L e s s e e  s h a l l  r e m a i n  l i a b l e  f o r  e v e r y

o b l i g a t i o n  u n d e r  t h e  L e a s e .   L e s s o r ' s  c o n s e n t  u n d e r  t h i s  s e c t i o n  w i l l  n o t  b e  a r b i t r a r i l y  o r

unreasonably withheld.



Assignment by Lessor

13.2 L e s s o r  m a y  a s s i g n  o r  t r a n s f e r  a n y  o r  a l l  o f  i t s  i n t e r e s t s  u n d e r  t h e  t e r m s  o f  t h i s

Lease.

ARTICLE 14.  MISCELLANEOUS

Notices and Addresses

14.1 A l l  n o t i c e s  r e q u i r e d  u n d e r  t h i s  L e a s e  w i l l  b e  d e e m e d  d e l i v e r e d  w h e n

d e p o s i t e d  i n  c e r t i f i e d  o r  r e g i s t e r e d  m a i l ,  a d d r e s s e d  t o  t h e  p r o p e r  p a r t y ,  a t  t h e  f o l l o w i n g

addresses:

Lessor: Lessee:
                                   County of Hidalgo
                                     Attn: County Judge
                                  P.O. Box 1356
                                  Edinburg, Texas 78540

 
E i t h e r  p a r t y  m a y  c h a n g e  t h e  a d d r e s s  t o  w h i c h  n o t i c e s  a r e  t o  b e  s e n t  i t  b y  g i v i n g  t h e  o t h e r

party notice of the new address in the manner provided in this section.

Parties Bound

14.2 T h i s  a g r e e m e n t  s h a l l  b e  b i n d i n g  u p o n ,  a n d  i n u r e  t o  t h e  b e n e f i t  o f ,  t h e  p a r t i e s

t o  t h e  L e a s e  a n d  t h e i r  r e s p e c t i v e  h e i r s ,  e x e c u t o r s ,  a d m i n i s t r a t o r s ,  l e g a l  r e p r e s e n t a t i v e s ,

successors and assigns when permitted by this agreement.

Texas Law to Apply

14.3 T h i s  a g r e e m e n t  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  u n d e r ,  a n d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h ,  t h e  l a w s

o f  t h e  S t a t e  o f  T e x a s ,  a n d  a l l  o b l i g a t i o n s  o f  t h e  p a r t i e s  c r e a t e d  b y  t h i s  L e a s e  a r e

performable in Hidalgo County, Texas.

Legal Construction 



14.4 I n  c a s e  a n y  o n e  o r  m o r e  o f  t h e  p r o v i s i o n s  c o n t a i n e d  i n  t h i s  a g r e e m e n t  s h a l l

f o r  a n y  r e a s o n  b e  h e l d  b y  a  c o u r t  o f  c o m p e t e n t  j u r i s d i c t i o n  t o  b e  i n v a l i d ,  i l l e g a l ,  o r

u n e n f o r c e a b l e  i n  a n y  r e s p e c t ,  s u c h  i n v a l i d i t y ,  i l l e g a l i t y ,  o r  u n e n f o r c e a b i l i t y  s h a l l  n o t  a f f e c t

a n y  o t h e r  p r o v i s i o n s  o f  t h e  a g r e e m e n t ,  a n d  t h i s  a g r e e m e n t  s h a l l  b e  c o n s t r u e d  a s  i f  t h e

invalid, illegal, or unenforceable provision had never been included in the agreement.

Prior Agreements Superseded

14.5 T h i s  a g r e e m e n t  c o n s t i t u t e s  t h e  s o l e  a n d  o n l y  a g r e e m e n t  o f  t h e  p a r t i e s  t o  t h e

a g r e e m e n t  a n d  s u p e r s e d e s  a n y  p r i o r  u n d e r s t a n d i n g s  o r  w r i t t e n  o r  o r a l  a g r e e m e n t s

between the parties respecting the subject matter of this agreement.

Amendment

14.6 N o  a m e n d m e n t ,  m o d i f i c a t i o n ,  o r  a l t e r a t i o n  o f  t h e  t e r m s  o f  t h i s  a g r e e m e n t  s h a l l

b e  b i n d i n g  u n l e s s  i t  i s  i n  w r i t i n g ,  d a t e d  s u b s e q u e n t  t o  t h e  d a t e  o f  t h i s  a g r e e m e n t ,  a n d  d u l y

executed by the parties to this agreement.

Rights and Remedies Cumulative

14.7 T h e  r i g h t s  a n d  r e m e d i e s  p r o v i d e d  b y  t h i s  l e a s e  a g r e e m e n t  a r e  c u m u l a t i v e ,

a n d  t h e  u s e  o f  a n y  o n e  r i g h t  o r  r e m e d y  b y  e i t h e r  p a r t y  s h a l l  n o t  p r e c l u d e  o r  w a i v e  t h a t

p a r t y ' s  r i g h t  t o  u s e  a n y  o r  a l l  o t h e r  r e m e d i e s .   T h e  r i g h t s  a n d  r e m e d i e s  p r o v i d e d  i n  t h i s

L e a s e  a r e  i n  a d d i t i o n  t o  a n y  o t h e r  r i g h t s  t h e  p a r t i e s  m a y  h a v e  b y  l a w ,  s t a t u t e ,  o r d i n a n c e

or otherwise.

Attorneys' Fees and Costs

14.8 I f ,  a s  a  r e s u l t  o f  a  b r e a c h  o f  t h i s  a g r e e m e n t  b y  e i t h e r  p a r t y ,  t h e  o t h e r  p a r t y

e m p l o y s  a n  a t t o r n e y  o r  a t t o r n e y s  t o  e n f o r c e  i t s  r i g h t s  u n d e r  t h i s  L e a s e ,  t h e n  t h e  b r e a c h i n g

o r  d e f a u l t i n g  p a r t y  a g r e e s  t o  p a y  t h e  o t h e r  p a r t y  t h e  r e a s o n a b l e  a t t o r n e y s '  f e e s  a n d  c o s t s



incurred to enforce the Lease.

Force Majeure

14.9 N e i t h e r  L e s s o r  n o r  L e s s e e  s h a l l  b e  r e q u i r e d  t o  p e r f o r m  a n y  t e r m ,  c o n d i t i o n s ,

o r  c o v e n a n t  i n  t h i s  L e a s e  s o  l o n g  a s  s u c h  p e r f o r m a n c e  i s  d e l a y e d  o r  p r e v e n t e d  b y  f o r c e

m a j e u r e ,  w h i c h  s h a l l  m e a n  a c t s  o f  G o d ,  s t r i k e s ,  l o c k o u t s ,  m a t e r i a l  o r  l a b o r  r e s t r i c t i o n s  b y

a n y  g o v e r n m e n t a l  a u t h o r i t y ,  c i v i l  r i o t ,  f l o o d s ,  a n d  a n y  o t h e r  c a u s e  n o t  r e a s o n a b l y  w i t h i n  t h e

c o n t r o l  o f  L e s s o r  o r  L e s s e e  a n d  w h i c h  b y  t h e  e x e r c i s e  o f  d u e  d i l i g e n c e  L e s s o r  o r  L e s s e e

is unable, wholly or in part, to prevent or overcome.

Real Estate Commission and Finder's Fees

14.10 N e i t h e r  L e s s o r  n o r  L e s s e e  h a s  e n t e r e d  i n t o  a n y  r e a l  e s t a t e  c o m m i s s i o n  o r

f i n d e r ' s  f e e  a g r e e m e n t s  w i t h  a n y  b r o k e r ,  a g e n t  o r  f i n d e r  i n  r e s p e c t  o f  t h i s  t r a n s a c t i o n ,  a n d

L e s s o r  a n d  L e s s e e  e a c h  a g r e e  t o  i n d e m n i f y  a n d  h o l d  h a r m l e s s  t h e  o t h e r  f r o m  a n d  a g a i n s t

a n y  a n d  a l l  c l a i m s ,  l o s s e s ,  d a m a g e s ,  c o s t s  o r  e x p e n s e s  o f  a n y  k i n d ,  o r  a r r a n g e m e n t  o r

u n d e r s t a n d i n g  a l l e g e d  t o  h a v e  b e e n  m a d e  b y  t h e  i n d e m n i f y i n g  p a r t y  o r  o n  i t s  b e h a l f  w i t h

a n y  b r o k e r ,  s a l e s m a n  o r  f i n d e r  i n  c o n n e c t i o n  w i t h  t h i s  L e a s e  o r  t h e  t r a n s a c t i o n s

contemplated hereby.

Estoppel Information

1 4 . 1 1   L e s s e e  s h a l l ,  a t  t h e  r e q u e s t  o f  L e s s o r ,  p r o v i d e  a n y  a n d  a l l  i n f o r m a t i o n  w i t h

respect to this Lease to any person designated by Lessor.

Commitment of Current Revenues Only. 

 14.12 In the event that, during any term hereof, the Commissioners Court does not

appropriate sufficient funds to meet the obligations of Lessee under this Agreement, Lessee



may terminate this Agreement upon ninety (90) days written notice to Lessor.  Lessee

agrees, however, to use reasonable efforts to secure funds necessary for the continued

performance of this Agreement.  The parties intend this provision to be a continuing right to

terminate this Agreement at the expiration of each budget period of Buyer pursuant to the

provisions of Tex. Loc. Govt. Code Ann. § 271.903 (Vernon Supp. 1996).

Time of Essence

14.13  Time is of the essence of this agreement.

T H E  U N D E R S I G N E D  L e s s o r  a n d  L e s s e e  e x e c u t e  t h i s  L e a s e  o n  t h e       d a y  o f

_______________, 2006

LESSOR:

By:

ATTEST:              LESSEE:

                                                       ___                                                        
Juan D. Salinas III, County Clerk           Ramon Garcia, County Judge

Approved on Commissioners’ Court                                                   

APPROVED AS TO FORM:

Atlas & Hall, L.L.P.

By:                                                   



EXHIBIT “B”


