Forpagtningskontrakt

Caféen i Kulturhuset Kilden
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1. Parterne

Mellem undertegnede
Brendby Kommune,
Park Alle 160

2605 Bregndby
(i det fglgende kaldet kommunen)

og

[Indseettes ved kontraktindgaelse]
(i det fglgende kaldet forpagter)

er herved indgaet aftale om [indsaettes ved kontraktindgaelse] ars forpagtning af caféen i
Kulturhuset Kilden
2. Kontraktgrundlaget

Naerveerende kontrakt er indgaet udbudsproces. Kontrakten beskriver kommunens og
forpagterens rettigheder og forpligtelser.

Parternes samlede kontraktgrundlag bestar af falgende dokumenter angivet i prioriteret
reekkefglge:

1. Neervaerende kontrakt
2. Bilag dateret marts 2025
e Bilag 1: Tro og love-erklaering
e Bilag 2: Inventarliste
e Bilag 3: Tegning af Kulturhuset Kilden med optegnet café
3. Det forpagtede
Det forpagtede omfatter brugsretten til visse afgraensede arealer i Kulturhuset Kilden,
beliggende Nygards PI. 32, 2605 Brgndby. Brendby Kommune driver bibliotek og andre
kulturaktiviteter i den resterende del af bygningerne.
Caféen i Kulturhuset Kildens bruttoareal udger i alt 182 m? (bilag 4).

De beskrevne arealer er herefter kaldet det forpagtede.

Det forpagtedes udformning og planmaessige indretning pa ikrafttraedelsestidspunktet
fremgar af oversigt vedlagt som bilag 3.

Safremt forpagter, til specielle lejligheder, gnsker at benytte andre arealer i kulturhusene
aftales og afklares dette efter behov.
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Det forpagtede omfatter - ud over brugsretten til caféarealerne markeret i bilag 3a, 3b og 4
- ogsa det til formalet indkgbte inventar og lgsgre som fremgar bilag 2. Safremt forpagter
gnsker andet inventar eller lignende, sker drgftelse om disse indkgb i dialog med
Kommunen. Forpagter har altid ansvaret for caféernes samlede udtryk.

Kommunen indestar for, at samtlige driftsmidler, der harer til det forpagtede, herunder
tekniske anlaeg og installationer er i god og brugbar stand, og forpagter anerkender ved
sin underskrift pa denne kontrakt at have modtaget disse séaledes.

Forpagter er forpligtet til at dragfte etablering af nye tekniske installationer med kommunen,
inden arbejdet igangseettes.

4. Benyttelse af det forpagtede
Kommunen har fglgende saerlige krav til driften:

e Forpagter skal i forpagtningsperioden drive café fra det forpagtede. Forpagter ma
endvidere drive cateringvirksomhed.

e Forpagteren skal foresta forpagtningen, eventuelt med en anden af kommunen
godkendt person som bestyrer. Forpagter ma ikke, helt eller delvist, fremleje det
forpagtede til andre.

e | caféens abningstid skal der altid vaere en ansvarlig og myndig repraesentant for
forpagter med kendskab til virksomhedens drift til stede i caféerne.

e Forpagter skal kunne opna forngdne bevillinger og myndighedstilladelser til
forpagtningsdriften

e Det forpagtede skal drives pa forsvarlig made under overholdelse af reglerne i lov
om restaurations- og hotelvirksomhed m.v. samt under iagttagelse af alle
myndighedsforskrifter. Forpagter er ansvarlig for, at kekken og serveringsarealer
fremstar indbydende og rent. Der laegges afggrende veegt pa en upaklagelig
hygiejnestandard. Der skal anvendes miljgrigtige rengaringsmidler.

e Det er en forudsaetning, at forpagter til enhver tid overholder myndighedernes krav
om hygiejne og kvalitet savel i anvendte ravarer og halvfabrikata som i
produktionslokaler og opbevaringsrum.

e Omkostningerne i forbindelse med Fgdevarestyrelsens/Fgdevarekontrollens
lovpligtige tilsyn afholdes af forpagter.

o Forpagter er i gvrigt forpligtet til at overholde almindelige love og bestemmelser,
herunder ogsa alle saerlige arbejds-, miljg- og sundhedsregler, der gaelder for
driften af det forpagtede.

Kommunen forudsaetter, at forpagter og dennes eventuelle underleverandgrer efterlever
de internationale konventioner, som Danmark har tiltradt (oplistningen er ikke
udteammende):
e Tvangsarbejde (ILO-konvention nr. 29 og 105)
e Diskrimination i ansaettelsen (ILO-konvention nr. 100 og 111)
¢ Minimumsalder for ansaettelse samt forbud mod og afskaffelse af de veerste former
for barnearbejde (ILO-konvention nr. 138 og 182)
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e Organisationsfrihed og ret til kollektive forhandlinger (ILO-konvention nr. 87, 98 og
135)

e Sikkert og sundt arbejdsmiljg (ILO-konvention nr. 155).

e Lgn- og ansaettelsesforhold (ILO-konvention nr. 94)

5. Rammesatning af cafévirksomhed

Forpagter har jf. udbudsbetingelserne og herefter i samarbejde med kommunen lavet
felgende rammeseaetning for cafévirksomheden:

e Caféen skal indeholde tilbud med retter, der med hensyn til pris og menu er tilsigtet
borgersegmentet i de to omrader.

e Caféen skal kunne afholde arrangementer som fx feellesspisning, brunch eller
lignende.

o Caféen skal kunne servicere det borgersegment og foreningsliv, der er i det
respektive kulturhus.

e Forpagter skal have mulighed for at drive cateringvirksomhed.

Caféen skal derigennem ogsa veere en integreret del af kulturhusets daglige virke, saledes
at caféerne spiller sammen med det kulturelle indhold.

Zndringer i forretningens koncept og ide skal drgftes med kommunen, inden andringer
foretages.

6. Forpligtigelse ift. arrangementsforplejning

Forpagter forpligter sig pa at kunne levere forplejning til arrangementer, mgder eller
lignende i Kulturhuset Kilden.

Servering af forplejning uden for caféernes abningstid kan koordineres mellem forpagter
og kulturhusene.

Kommunen forpligter sig pa, at forpagters forplejningstilbud benyttes i forbindelse med
arrangementer, mgder eller lignende i Kulturhusene.

Det kan dog aftales mellem forpagter og kommunen, at der er undtagelser for visse
kommunale institutioner tilhgrende i husene, hvorfor disse selv kan medbringe forplejning.

7. lkrafttraeden

[indseettes ved kontraktindgaelse]

8. Forpagtningsafgift

[indseettes ved kontraktindgaelse]
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9. Forbrugsudgifter (varme, el og vand)

Kommunen afholder udgifter til el, vand og varme i det forpagtede.

10. Andre driftsudgifter

Forpagter skal baere alle omkostninger, som er forbundet med driften af det forpagtede,
herunder personalelgnninger, omkostninger ved Fgdevarestyrelsens/Fgdevarekontrollens
lovpligtige tilsyn, afgifter til det offentlige, forsikringspraemier, telefon og rengaring i de
bortforpagtede omrader.

Kommunen afholder udgifter til leje og vedligeholdelse af det i bilag 2 betegnet som
“industrimaskiner” og "leje”.

Forpagter overtager det som i bilag 2 er betegnet som ”"inventar”, "udlant” og "@vrige”.
Forpagter er forpligtet til at overholde serviceaftale forpligtelsen.

Bygningsforsikring afholdes af kommunen.

11. Garantistillelse

Forpagter stiller garanti for 150.000 kr. til sikkerhed for ethvert mellemvasrende mellem
forpagter og kommunen i forbindelse med forpagtningsforholdet, herunder til sikkerhed for
opfyldelse af forpagters forpligtelser ved fraflytning. Garantien skal stilles som
anfordringsgaranti i anerkendt pengeinstitut eller garantiforsikringsselskab, eller erstattes
af en kontant deponering.

Forpagter fremsender garanti senest 5 dage efter underskrivelsen af naerveerende
forpagtningskontrakt.

12. Vedligeholdelse

a. Bygninger/lokaler:

Forpagteren har pligt til fuld indvendig vedligeholdelse af de forpagtede lokaler.
Vedligeholdelsesbegrebet skal forstas séledes, som det forstas i lejelovgivningen. Safremt
forpagteren gnsker aendring af indretning og/eller udsmykning af det forpagtede, skal dette
godkendes af kommunen.

Forpagteren har selv ansvaret for at ssge om eventuelle ngdvendige byggetilladelser.
Kommunen har den udvendige vedligeholdelsesforpligtelse.

b. Tekniske anlaeg mv.:
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Kommunen foretager vedligeholdelse og fornyelse af tekniske anlaeg, herunder forsyning
med el, vand og varme.

c. Rengearing:

Forpagteren har pligt til, at det forpagtede lever op til geeldende regler for hygiejne mv. i
kakken og lagre samt caféen/ernes betalingsomrader. Der skal endvidere anvendes
miljgrigtige rengaringsmidler.

Kommunen har ansvaret for den gvrige renggring i husene, herunder ogsa de arealer med
borde etc.

13. Abningstider

Caféernes abningstider fastleegges af forpagter bl.a. efter dialog med det pagaeldende
kulturhus om, hvad der giver mening for forpagter og i forhold til husets gvrige aktiviteter
0g arrangementer.

[indseettes ved kontraktindgaelse]

14. Brug af arealer uden om caféerne

Der vil Isbende veere dialog mellem parterne i forhold til, hvorvidt arealerne uden om
caféerne kan anvendes til formal, der fremmer begge parters virke i form af feellesspisning
eller lignende.

Forpagter vil kunne booke sig ind i kulturhusenes overskudskapacitet i forbindelse med
feellesspisning eller lignende.

Forpagter vil ikke kunne booke kulturhusenes faciliteter til afholdelse af arrangementer,
der ikke er abne for offentligheden, fx konfirmationer og bryllupper.

15. Ophgr, opsigelse og overdragelse
Forpagtningskontrakten er tidsbestemt til 3 &r med mulighed for forlaengelse.

Kontrakten er fra begge parter uopsigelig i 1 ar fra kontraktperiodens start. Kontrakten kan
herefter opsiges til den 1. i en maned med 6 maneders skriftligt varsel.

Forpagteren kan ikke uden samtykke fra kommunen overdrage kontrakten til tredjemand.

Forpagteren kan ikke uden samtykke fra kommunen overdrage sine tilgodehavender hos
kommunen til tredjemand.

16. Misligholdelse/Ophavelse
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Enhver tilsidesaettelse af forpagters forpligtelser i henhold til det samlede
kontraktgrundlag, jf. ovenfor under punkt 2, er en misligholdelse af neervaerende kontrakt.

Hvis der foreligger misligholdelse fra forpagters side, skal forpagter uden ugrundet ophold
meddele kommunen dette, og forpagter skal ved samme lejlighed underrette kommunen
om, hvad der vil blive gjort for at afhjeelpe misligholdelsen, og hvad forpagter vil gare for at
undga, at tilsvarende misligholdelsessituationer indtreeder i fremtiden.

Kommunen kan stille krav til den made, hvorpa misligholdelsen skal bringes til opher, og til
de skridt, der skal tages for at undga en tilsvarende misligholdelse fremover.

Kommunen kan fastsaette en rimelig frist, indenfor hvilken forpagter skal opfylde sine
forpligtelser i henhold til neervaerende kontrakt. Undlader forpagter herefter at opfylde sine
forpligtelser inden for den af kommunen fastsatte frist, er det at betragte som vaesentlig
misligholdelse.

Det betragtes endvidere som veesentlig misligholdelse af denne forpagtningskontrakt:

e At de fastsatte ydelser, herunder forpagtningsafgiften, ikke er betalt senest 5 dage
efter pakrav, som fgrst kan gives efter senest rettidige betalingsdag.

e At garantien ikke er stillet som angivet i punkt 11.

o At offentlige afgifter ikke betales inden betalingsfristens udlgb.

At forpagter standser sine betalinger eller hans bo kommer under offentlig

skiftebehandling som konkursbo eller gaeldsfragaelsesbo eller lign.

At forpagter mister forngdne bevillinger eller andre myndighedstilladelser til driften

At forpagter ikke betaler pligtige afgifter rettidigt.

At forpagter i vaesentlig grad undlader at vedligeholde det forpagtede.

At forpagter ikke holder det forpagtede i aftalt drift i overensstemmelse med de

ovenfor angivne retningslinjer.

Ved ovenstaende er ikke udtemmende anfort de tilfaelde, hvor vaesentlig misligholdelse
kan paberabes.

| tilfeelde af vaesentlig misligholdelse er kommunen berettiget til straks og uden varsel at
haeve forpagtningskontrakten til gjeblikkeligt ophar og kraeve sig indsat i besiddelse af det
bortforpagtede ved en umiddelbar fogedforretning, der ikke behgver at pabegyndes ved
forpagters bopael, men straks kan ivaerksaettes i de bortforpagtede lokaler uden
sikkerhedsstillelse fra kommunens side.

Forpagter skal tilsvare kommunen fuld skadeserstatning for tab, forpagter matte pafere
kommunen som fglge af misligholdelse af kontrakten.

Reklamation over vaesentlig misligholdelse skal af begge parter ske skriftligt.

17. Force majeure
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| tifeelde af force majeure, herunder strejke og lockout, som forhindrer kontraktens
opfyldelse, bortfalder parternes forpligtelser i det omfang og sa lezenge force majeuren er til
stede.

Den af parterne, der gnsker at paberabe sig force majeure, skal give den anden part
meddelelse herom skriftligt, sa snart force majeuren kendes eller konstateres, medmindre
force majeuren i sig selv umuligger meddelelsen.

Er force majeuren isoleret til forpagters virksomhed, eller omrader forpagter baerer risikoen
for, kan kommunen kontrahere til anden side, sa lzenge force majeuren er til stede.

Hvis force majeuren er af en sadan karakter eller har en sadan varighed, at kontraktens
endelige opfyldelse ma anses for umulig, er begge parter berettiget til at haeve kontrakten,
uden at der kan geres krav geeldende over for den anden part.

18. Fraflytning og tilbagelevering af det forpagtede

Senest kl. 12 pa ophgrsdagen, hvilket tidspunkt herefter er kaldet opharstidspunktet — og
uanset om dette er en helligdag eller dagen far en helligdag — skal forpagter tilbagelevere
det forpagtede, med hvad dertil hgrer, i ryddet og rengjort stand og i gvrigt i den stand, det
var pa ikrafttraedelsestidspunktet.

Inden ophgarstidspunktet har forpagter ret og pligt til at fierne inventar/Igsgre, som tilhgrer
forpagter.

Det forpagtede skal endvidere- med mindre andet aftales — tilbagefgre eventuelle
&ndringer i det forpagtedes indretning, saledes at det forpagtede fremtraeder, som det var
indrettet pa ikrafttraedelsestidspunktet.

Senest pa ophgarstidspunktet gennemfares efter indkaldelse fra en af parterne en feelles
besigtigelse af det forpagtede (besigtigelsen) for fastsaettelse af de mangler ved det
forpagtede, som skal afhjeelpes. Ved besigtigelsen skal det forpagtede veere ryddet og
rengjort. Ved afslutningen af besigtigelsen afleverer forpagter samtlige nagler til det
forpagtede, og kommunen udarbejder herefter en besigtigelsesrapport.

Enhver af parterne kan forlange, at besigtigelsen foretages og besigtigelsesrapport
udarbejdes af en uvildig opmand, udpeget af HORESTA. Udgifterne til en uvildig opmand
deles i sa fald ligeligt imellem parterne.

Kommunen kan efter udarbejdelsen af besigtigelsesrapporten forlange, at vaerdien af de
konstaterede mangler konverteres til et kontantbelgb, som betales til kommunen. | stedet
for konvertering til et kontantbelgb kan kommunen veelge at kreeve manglerne udbedret for
forpagters regning og risiko.

Efter besigtigelsen er forpagter afskaret fra at foretage egen afhjeelpning af mangler i det
forpagtede.
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Bortset fra skjulte fejl og mangler ved det forpagtede, kan kommunen ikke gare krav i
medfar af denne bestemmelse gaeldende, hvis der er forlgbet mere end 4 uger fra
besigtigelsen.

De ved besigtigelsen konstaterede mangler, som ikke er konverteret til et kontantbelab,
udbedres af kommunen for forpagters regning. Er udbedringen ikke tilendebragt pa
ophgrstidspunktet, kan kommunen kraeve betaling for ydelser i henhold til punkt 6 samt
friholdelse for ydelser i henhold til punkt 8 for den periode, der medgar til istandsaettelsen
og indtil det forpagtede er gjort i kontraktmaessig stand.

19. Seerlige vilkar

a. Navn, skiltning og annoncering
| forpagtningsperioden har forpagter ret til at anvende et cafénavn, der gnskes, sa laenge
navnet er godkendt af kommunen.

Retten til Kulturhusenes navne tilhgrer altid kommunen, og forpagter kan efter
forpagtningsforholdets ophar ikke gare nogen form for rettigheder geeldende vedrgrende
navnet. £Endring af et eksisterende cafénavn eller patagelse af et nyt cafénavn kreever
kommunens godkendelse.

Forpagteren er berettiget til efter neermere aftale med kommunen at foretage szedvanlig
udvendig skiltning, som dette forstas i lejelovgivningen. Skilthing og anden udsmykning
skal godkendes af kommunen.

b. Afstaelse
Forpagteren har ikke ret til afstaelse af forpagtningsforholdet, herunder fremforpagtning.

¢. Kommunens adgang

Kommunen har til enhver tid ret til adgang til det forpagtede og har ret til at kraeve sig
meddelt alle de oplysninger, som er ngdvendige for at kunne fgre tilsyn med, at driften
foregar pa forsvarlig made, og at bestemmelserne i denne kontrakt overholdes.

d. Ansvar og forsikring
Forpagter er ansvarlig efter dansk rets almindelige erstatningsregler for enhver person- og
tingsskade, som matte opsta i forbindelse med forpagtningen.

Forpagter er i kontraktperioden forpligtet til at tegne folgende forsikringer, men forpagters
erstatningsansvar er ikke begreenset til daekningssummerne heri:

e erhvervsforsikring, herunder driftstabsforsikring

e arbejdsskadeforsikring af medarbejdere omfattende arbejdsulykke og AES
(Arbejdsmarkedets Erhvervssygdomssikring)

e erhvervsansvarsforsikring, herunder produktansvarsforsikring
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Kommunen skal modtage kopi af forsikringspolicen senest 14 dage efter forpagtningens
begyndelsestidspunkt. Forpagter ma ikke indskraenke forsikringsdaekningen i
kontraktperioden.

Kommunens bygninger er omfattet af kommunens generelle forsikringsordninger.

Ved en skade, der umuligger brugen af det forpagtede til sit formal i en periode, der
overstiger la&engden af driftstabsdaekningen, ophaeves kontrakten, uden at der kan ggres
krav gaeldende over for den anden part.

Safremt det forpagtede genopferes med drift af café for @je, har forpagter ingen seaerlig
fortrinsret til eventuel forpagtning heraf.

e. Rygning
Der ma ikke ryges i bygningerne.

f. Spilleautomater
Der ma ikke opstilles nogen form for spilleautomater i det forpagtede.

20. Forudseetning for forpagtningsforholdets indgaelse
Det er en betingelse for denne kontrakt:
e At forpagteren kan opna og opnar naeringsbrev som restaurater og hotelveert,
e At forpagteren kan opna de til forretningen knyttede tilladelser, herunder eventuel
05-bevilling, eller selv opna samme,
e At alle relevante myndigheder, herunder miljgkontrollen godkender lokalerne til
café.
Svigter nogen af betingelserne, bortfalder forpagtningskontrakten, uden at nogen af

parterne kan gare erstatningskrav geeldende mod hinanden, bortset fra hvad der fglger af
dansk rets almindelige regler.

21. Samarbejdsmeader

Der afholdes samarbejdsmgder mellem kommunen og forpagter efter behov i perioden.

22. Regnskabsopfalgning

Forpagter fremsender kvartalvis regnskabsopfelgning for caféerne til kommunen.
Derudover fremsender forpagter arsregnskab for caféen/erne til kommunen, nar dette
forlaegger.

23. Tvister
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Eventuel tvivl om forstaelse af eller tvister i forbindelse med denne kontrakt reguleres efter
dansk ret og indbringes for domstolene. Vaernetinget er Retten i Glostrup.

24. Eventuelle till2gsaftaler

Enhver aftale mellem parterne, der vedrgrer dette forpagtningsforhold, der er indgaet
enten far eller efter underskrivelsen af naervaerende kontrakt, skal veere skriftlig formuleret
som tilleeg til denne aftale for at kunne geres geeldende mellem parterne.

Safremt én af parterne finder, at vaesentlige forudsaetninger for denne kontrakts indgaelse

har aendret sig i kontraktperioden, jf. pkt. 15, kan hver af parterne kraeve, at der optages
forhandlinger.

25. Omkostninger

Hver part baerer egne omkostninger i forbindelse med udarbejdelse af denne kontrakt,
herunder eventuelle udgifter til egen advokat.

26. Underskrift
Brondby, den [indsaettes ved kontraktindgaelse]

For kommunen:

For forpagter:
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