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Indledning

Underskrevne
Fredericia Kommune/Ejendomsafdelingen
Radhuset, Gothersgade 20
7000 Fredericia

bortforpagter hermed til medunderskrevne

...forpagter

lokalerne i den bortforpagter tilhgrende ejendom, ”Café Strandparken”, beliggende Brandsgvej 33,
Skaerbaek, 7000 Fredericia.

Denne forpagtningskontrakt er indgaet pa baggrund af annonceringsmaterialet og forpagters tiloud med
bilag.

Det er gnsket, at Café Strandparken opleves som et imgdekommende og godt mgdested for en bred mal-
gruppe — bade til maltidet, en kop kaffe og for is-geester i sommerperioden. Der er ogsa mulighed for en
mindre shop in shop med fx lokale ravarer og kunsthandveerk.

Der er indgaet aftale med gruppen "Tiny City Jazz — Skaerbaek” den 17. august 2024. | forhold til benyttelse
og brug af udenomsarealerne denne dag til musikarrangment, med begranset brug af bygningerne i for-
hold til evt. istandsaettelse. Neermere aftales endeligt med den kommende forpagter.

Der er ikke pa forhand opstillet krav om koncept eller udbudt menu for caféen. Ved bud pa forpagtnings-
kontrakten indgar dette som et parameter, og det vil efterfglgende udggre kontraktbilag 1 i denne kon-
trakt.

Ud over forpagtningskontrakten har der ved budgivning vaeret anvendt et annonceringsmateriale “Annon-
cering — Forpagtning Café Strandparken”. Kontraktgrundlaget bestar derfor i prioriteret reekkefglge af:

1. Nervaerende forpagtningskontrakt, inkl. bilag, mellem Fredericia Kommune og forpagteren
2. Annonceringsmaterialet ”Annoncering — Forpagtning Café Strandparken” inkl. bilag

0000

3. Forpagters tilbud af dd.mm.33aa

Naerveerende kontrakt indeholder fglgende afsnit:
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Det forpagtede

81
| forpagtningen medfglger der ingen inventar, maskiner eller andet. Bygningerne overtages som de nu er og
forefindes og som besigtiget og bekendt af forpagteren.

§2
Der overtages intet varelager. Der overtages intet personale.

Forpagter er for sine ansatte til stadighed forpligtet til at sikre, at Ign, arbejdstid og andre arbejdsvilkar ikke
er mindre gunstige end dem, der galder for arbejde af samme art i henhold til en kollektiv overenskomst
indgaet af de — inden for det pagaeldende faglige omrade — mest repraesentative arbejdsmarkedsparter i
Danmark, og som geelder pa hele det danske omrade.

Safremt bestemmelserne ikke overholdes, uanset alle gvrige bestemmelser i kontrakten, kan bortforpagter
ophave forpagtningskontrakten med tre maneders varsel til den 1. i en maned.

§3
Det forpagtede omfatter caféen beliggende Brandsgvej 35, Skaerbak (skitseret pa kontraktbilag x):

- Stuehuset (82 m?)
- Restaurant / Café (95 m?)

Derudover er der adgang til affaldsrum (11 m?)

3.1 Det forpagtede omfatter endvidere ret til opsatning af stole og borde pa areal til udeservering som
skitseret ved oprids pa kontraktbilag 4. Serveringsarealet er forbeholdt caféens gaester og kan indrettes
efter eget valg — dog efter kommunens skriftlige accept. Serveringsarealet ma ikke hindre brug eller
passage af kgrestole eller offentlighedens frie feerdsel pa tvaers af arealet. @vrige arealer er offentlige.

3.2 De g@vrige udearealer er ikke omfattet af det forpagtede. Ved konkret skriftlig aftale med bortforpagter
kan forpagter fa tilladelse at anvende de gvrige arealer pa stranden til seerlige arrangementer, dog altid
med fri adgang for offentligheden. Det er som udgangspunkt tilladt for forpagter at opstille opholds-
mgbler, fx caféborde og stole samt parasoller efter bortforpagter ‘s skriftlige accept. Hele stranden og
bade- og badebroen er offentlig, hvorfor opholdsmgbler mv. der er placeret her skal veere til fri afbe-
nyttelse for strandens gaester. Bortforpagter kan til enhver tid treekke en evt. accept tilbage.

3.3 | det forpagtede indgar ingen inventar, maskiner, Igsgre m.v.

Formal

§4
Formalet med aftalen er, at forpagter skal udgve saedvanlige caféaktiviteter fra det forpagtede, hvor den
primaere ydelse er at tilbyde salg af is, lettere retter, drikkevarer og lignende.
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4.1. Forpagter skal desuden:

e betjene publikum pa bedste made og skabe god og venlig atmosfaere ved stranden

e bista geesterne med oplysninger og vejledning i rimeligt omfang med henblik pa et udbytterigt
ophold ved stranden

e 3abne og aflase samt holde opsyn med bygningen og det omkringliggende omrade i sommer-
halvaret

e er behjalpelig med udlan af saerligt udstyr til badning samt sportsudstyr stillet til radighed af
kommunen, fx bolde til beachvolley, fiskenet mm.

e opbevarer fgrstehjaelpskasse og udleverer udstyr, fx plastre, til badegaester (et krav fra Frilufts-
radet ifm. Bl Flag. Fredericia Kommune leverer fgrstehjeelpskasse, plastre m.v.)

e iabningstiden fgrer opsyn med bygningen og omradet omkring bygningen og giver meddelelse
til bortforpagter om evt. haervaerk, skader, defekte ting samt mangler og andre forhold, som er
til skade for bygningen og omradet.

Anvendelse

§5

Forpagteren ma, uden dette berettiger dem til at kraeve erstatning eller anden form for godtggrelse, tale de
ulemper, som matte foranlediges af evt. om- og tilbygning. Kan hele det forpagtede som fglge heraf ikke
holdes abent, suspenderes forpagtningsafgiften i denne periode.

Bortforpagter skal bestrabe sig pa i god tid at give forpagteren besked om igangsaettelse af eventuelle ar-
bejder, der kan forstyrre den daglige drift.

Evt. refusion aftales nsermere mellem de to parter.

§6

Det forpagtede skal benyttes til cafevirksomhed, idet virksomheden skal drives pa en forsvarlig made under
ngje iagttagelse af reglerne i Lov om restaurations- og hotelvirksomhed m.v. samt under iagttagelse af poli-
tivedtaegten og gvrige myndighedsforskrifter. Ved driften skal saerligt bemaerkes, at bortforpagterens ho-
vedformal er at understgtte Fredericias populaere og bgrnevenlige badestrand og naturomrade, som et
naturligt samlingspunkt for byens borgere og turister, iseer i sommerperioden. Derfor kan caféen kun und-
tagelsesvis (og efter anmodning) anvendes til arrangementer, der ikke er alment tilgaengelige.

§7
Forpagteren forestar caféens daglige drift efter de til enhver tid geeldende regler, herunder bl.a. de regler og
retningslinjer, som er fastsat af Fredericia Kommune.

Felgende er retningslinjer for caféens drift:

a. — abningstider for hele saesonen. (indseettes efter indgaelse af endelig forpagtningsaftale).
Abningstider skal oplyses ved caféen.

b. Der ma ikke overnattes i de forpagtede lokaler.

c. Forpagteren skal sgrge for forngden bevilling til at drive cafevirksomhed og s@rge for
momesregistrering.
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Afvigelser fra udgangspunktet kan kun ske ved skriftlig aftale mellem parterne, herunder aftale om veks-
lende seesonabningstider. Forpagter ma gerne holde dbent udover de aftalte dbningstider.

§8

Forpagteren er forpligtet til Ipbende at arbejde med udvikling af det forpagtede, gerne afprgvning af nye
koncepter og arrangementer med nye tiltag. For at sikre en passende kvalitet overfor omradets geester skal
vaesentlige eendringer godkendes skriftligt af bortforpagter.

Ikrafttraeden

§9

Forpagtningen pabegyndes umiddelbart efter kontraktunderskrivelse og ophgrer den 31/12-2027. Kontrak-
ten indeholder option til at forlaenge forpagtningskontrakten i 2 x 1 ar. Senest den 30/11-2027 skal bortfor-
pagter oplyse, om man gnsker at ggre brug af optionen om forlaengelse. | forpagtningsperiode er kontrak-
ten uopsigelig for bortforpagter. Forpagter kan tidligst et ar efter kontraktens indgaelse ophaeve forpagt-
ningskontrakten. Dette skal ske med 6 maneders skriftligt varsel til den 1. i en maned.

Lejeniveau, Afgifter, garanti m.v.

§10
Forpagtningsafgiften — x.xxx kr. pr. ar / x.xxx kr. pr. maned - betales manedsvis forud og forfalder fgrste
gang den 1/x-2024.

Den fastlagte forpagtningsafgift reguleres en gang hvert ar, og reguleringen skal ske i overensstemmelse
med den udvikling, der sker i nettoprisindeksandringen.

Nettoprisindeksreguleringens indflydelse pa forpagtningsafgiften udmales, saledes at den arlige forpagt-
ningsafgift reguleres med virkning fra den 1. januar i et kalenderar med nettoprisindekset pr. oktober ma-
ned i det foregaende ar, fgrste gang den 1. januar 2025.

Reguleringen kan ikke blive mindre end udgangspunktet.
Hvis nettoprisindeksregulering matte ophgre med at blive udregnet, anvendes et andet indeks/pristal, der
minder mest muligt om nettoprisindekset.

§11
Forpagtningsafgiften forfalder manedsvis forud. Forpagtningsafgift for januar maned forfalder saledes den
31/12 det foregdende ar. Forpagtningsafgiften er fritaget for moms.

§12
Forpagter er forpligtet til hvert ar senest den 1. april at indsende et af en statsautoriseret eller registreret
revisor revideret regnskab for den forpagtede forretning til bortforpagteren.

§13

Inden forpagtningens begyndelse, indbetales depositum pa et halvt ars forpagtningsafgift. Alternativt er
forpagter berettiget til, for egen regning, at stille depositummet som en anfordringsbankgaranti. Deposi-
tum er bl.a. til sikkerhed for forpagterens opfyldelse af forpagtningskontrakten, herunder betaling af for-
pagtningsafgift m.v. samt forpligtelser i forbindelse med fraflytning.
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§14

Forpagteren skal ud over forpagtningsafgiften udrede alle med forretningens driftsforbundne udgifter, her-
under personalelgnninger, afgifter til det offentlige, el, varme, vandforbrug, alarmer, forsikringspraemier,
renovation, renholdelse af aflgb og telefon — kort sagt alle seedvanlige driftsudgifter. Udgiften til tsmning af
renovation betales 100% af forpagter direkte til leverandgr. Forpagter er berettiget til at treeffe individuel
aftale om direkte tilmelding til renovationsordning vedr. fx bortskaffelse af pap. Dette skal meddeles bort-
forpagter.

Forpagteren har endvidere pligt til at sikre let daglig renggring og opfyldning, samt grundig renggring min. 3
gange ugentligt, pa forskellige dage, herunder i weekender, og at de pagaldende toiletter i og ved bygnin-
gen fremstar sa paene og renholdte, som muligt og skal varetage den renggring der er ngdvendig, da toilet-
terne er abne for offentligheden. Udgiften til renggring og forbrugsmaterialer udfgres og betales af forpag-
terne. Fredericia Kommune er berettiget til at foretage kontrol i hele aftalens Igbetid, og anvisninger skal
herefter fglges. Gentagne mangler vil blive papeget og kan have konsekvens for forpagtningen.

§15
Forbrug af vand, el og varme betales af forpagter direkte til forbrugsselskaber i det omfang det er muligt.
Bortforpagter viderefakturerer forbrug og spildevandsomkostninger ud fra faktuelt forbrug.

Overtagelsesstand

§16

Forpagteren overtager de forpagtede lokaler i den stand, hvori de er og forefindes, og forpagteren skal ved
forpagtningens ophgr aflevere lokalerne i samme stand, bortset fra almindelig slitage. Eventuelle nye farver
og materialer skal godkendes af bortforpagter.

Vedligeholdelse og modernisering

§17

Forpagteren skal sgrge for renggring og oprydning af det forpagtede, saledes at lokalerne til enhver tid
fremtraeder rene og ryddelige. Opbevaring af affald ma alene ske pa de af bortforpagter anviste steder.
Affald skal handteres i henhold til de af Fredericia Kommunes fastlagte regler om sortering.

§18
Forpagter skal sgrge for og bekoste reparation af lase, nggler, ruder, hasper, vandhaner, handvaske, elek-
triske paerer og lysstofrgr, elektriske kontakter samt samtlige installationer i de forpagtede lokaler.

§19

| forpagtningsperioden skal forpagteren sgrge for, at de under forpagteren tilhgrende bygninger og indret-
ninger er vedligeholdt og i god og forsvarlig stand, for sa vidt angar det indvendige. Bortforpagteren vedli-
geholder bygningerne tilsvarende udvendigt.

§20

Forpagteren har ligeledes en omsorgspligt over for det forpagtede. Det gaelder i forhold til at pase, at der til
enhver tid er god orden i det forpagtede, og at dette forpagtes pa en sddan made, at bortforpagter og bru-
gernes interesser varetages pa en hensigtsmaessig made. Bortforpagter kan til enhver tid udfeerdige et or-
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densreglement, som forpagteren er forpligtet til at overholde. Bortforpagter har til enhver tid adgang til at
besigtige samtlige af de bortforpagtede lokaler.

Fremforpagtning

§21
Forpagter har ikke ret til afstadelse og ingen ret til at overdrage forpagtningen, herunder overdrage driften
til tredjemand (fremforpagtning).

Misligholdelse

§22
Ved vaesentlig misligholdelse af kontrakten kan denne ophaeves med gjeblikkeligt varsel af begge parter.

Det betragtes som vaesentlig misligholdelse af naervaerende kontrakt:

e gt forpagteren ikke driver det forpagtede i overensstemmelse med kontrakten

e gt den fastsatte forpagtningsafgift efter forlgbet af 5 dage efter pakrav ikke erlaegges

e gt afgifterne til det offentlige ikke betales inden betalingsfristens udlgb

e gt forpagteren standser sine betalinger, eller hvis forpagterens bo kommer under offentlig skifte-
behandling som konkursbo, gaeldsfragaelsesbo, likvidation eller tvangsoplgsning

e gt forpagteren bliver umyndiggjort

e gt forpagteren i gvrigt g@r sig skyldig i vaesentlig misligholdelse af naervaerende kontrakt eller dens
forudsaetninger, herunder at forpagteren f.eks. i veesentlig grad vanrggter vedligeholdelsen af for-
retningen

e gt det forpagtede ikke holdes i seedvanlig drift

§23

Safremt der opstar uenighed mellem forpagter og bortforpagter angdende driften og/eller fortolkning af de
i neerveerende forpagtningskontrakt anfgrte bestemmelser, skal spgrgsmalet afggres af en voldgift, hvortil
hver af parterne vaelger en voldgiftsmand, og den 3. part er en civiildommer i den retskreds, som Fredericia
er beliggende i. Hver part afholder eventuelle udgifter til egen radgiver.

Forsikring m.v.

§24
Bortforpagter forpligter sig til at tegne og betale udgifterne til bygningsforsikring, herunder brand-, glas- og
husejerforsikring for bygningerne.

Bortforpagter betaler endvidere ejendomsskatterne (ekskl. forbrugsafgifter m.v.)

Forsikring af l@s@re, varelager og andet, der vedrgrer driften og tilhgrer forpagter, er forpagters eget an-
svar.

§ 25

Bliver det forpagtede gdelagt ved brand eller anden ulykke, er forpagteren forpligtet til at fortsaette med at
betale de i neerveerende kontrakt stipulerede ydelser, i minimum 12 maneder (eller til ordinaert kontrakt-
ophgr), svarende til seedvanlig driftstabsforsikring.
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§ 26

Om driftstabsforsikring er fglgende aftalt: Det er frit for forpagter om der tegnes driftsstabsforsikring. Sa-
fremt forpagter vaelger ikke at tegne driftstabsforsikring er forpagter alligevel forpligtet jf. § 27. Herefter
har ingen af parterne krav mod hinanden, bortset fra tilfaelde hvor dette fglger af lovgivningens almindelige
regler.

§27

Hvis det forpagtede genopf@gres med restaurationsdrift for gje, har forpagteren fortrinsret til evt. forpagt-
ning, pa tilsvarende vilkar som er aftalt i naerveerende forpagtningsaftale eller vilkar, der kan opnas med
anden interesseret forpagter (forforpagtningsret).

§28

Hvis myndighederne under forpagtningen skulle stille krav som vilkar for virksomhedens fortsatte uaendre-
de drift, pahviler det forpagteren at betale disse. Hvis det drejer sig om bygningsmaessige aendringer, er
forpagteren berettiget til at ophaeve kontrakten med 6 maneders varsel til den 1. i maneden, med mindre
bortforpagteren erklzerer at ville opfylde myndighedernes krav.

Ophor af kontrakten

§29

Ved forpagtningens ophgr skal forretningen afleveres af forpagteren som godkendt af Levnedsmiddelkon-
trollen til fortsat uaendret drift ved ny bruger, bortset fra krav om bygningsmaessige andringer, som det
pahviler bortforpagteren at betale. Det forpagtede afleveres til bortforpagteren ved en afleveringsforret-
ning, hvorunder parterne sammen gennemgar virksomheden og konstaterer den kontraktmaessige stand.

§30

Det er en betingelse for naervaerende kontrakt, at Levnedsmiddelkontrollen godkender lokalerne til fortsat
uaendret drift ved ny bruger. Svigter denne betingelse, bortfalder kontrakten, uden at nogen af parterne i
den anledning kan ggre erstatningskrav gaeldende mod hinanden, bortset fra hvad der fglger af lovgivnin-
gens almindelige regler.

@vrige bestemmelser

§31

Safremt Fgdevarestyrelsen eller anden offentlig myndighed matte stille krav om forandringer af eller i det
forpagtede, herunder krav om andret indretning eller indlaegning af seerlige installationer som betingelse
for fortsat opretholdelse af driften, pahviler det bortforpagter at foranledige sadanne myndighedskrav op-
fyldt samt at afholde de dermed forbundne omkostninger. Bortforpagter er forpligtet til at sikre, at arbej-
der, der iveerksaettes i medfg@r af naerveerende bestemmelse, fremmes mest muligt, saledes at driften af det
forpagtede pavirkes mindst muligt. Safremt et palaeg fra Fgdevarestyrelsen eller anden offentlig myndighed
skyldes forhold, som kan henfgres til den made, hvorpa forpagter driver det forpagtede, skal forpagter selv
afholde de med opfyldelsen af pakravet forbundne omkostninger.
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Bortforpagter er ansvarlig for, at de af offentlige myndigheder fastsatte krav, herunder bestemmelser for
indretning og drift af de forpagtede lokaler, efterkommes.

§32
Ombkostningerne ved kontraktens evt. fornyelse pahviler den enkelte.

§33

Forpagteren bekraefter ved sin underskrift at veere bekendt med indholdet af kontrakten og tilhgrende bi-
lag. Forpagteren henvises herudover til at ggre sig bekendt med relevante regelseet, ordensregler m.v. pa
omradet.

§34

Fredericia Kommune kan inden for kontraktperioden forlange andringer i den aftalte ydelse, nar andrin-
gen har en naturlig sammenhang med de aftalte ydelser. Ved sadanne aendringer skal forpagteren have
lejlighed til at udtale sig om de gnskede andringer. £ndringerne skal ske inden for en rimelig frist. @vrige
andringer der har en naturlig sammenhang med den aftalte ydelse sker sa vidt muligt i dialog mellem par-
terne.

Begge parter kan forlange andringer i den aftalte ydelses art og omfang, safremt det fglger af nye lovkrav
eller endret offentlig regulering.

Forpagter er berettiget til at rette sig efter nye afggrelser, udtalelser, domme eller tilsvarende fra myndig-
heder eller domstole, uden at dette medfgrer misligholdelse af aftalen.

Parterne er enige om, at naervaerende kontrakt er en forpagtningskontrakt.

Fredericia, den

Bo Christiansen XX
Ejendomsafdelingen, Fredericia Kommune Forpagter
Bortforpagter
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Bilagsfortegnelse

Kontraktbilag 1: Forpagters menukoncept

Kontraktbilag 2: Plantegning over Café Strandparken, Stuehuset

Kontraktbilag 3: Plantegning over Café Strandparken

Kontraktbilag 4: Luftfoto med angivelse af udeserveringsareal til caféens disposition
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Kontraktbilag 1

Forpagters menukoncept
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Kontraktbilag 2 — Plantegning over Café Strandparken, Stuehuset
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Kontraktbilag 3 — Plantegning over Café Strandparken
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Kontraktbilag 4 —
Luftfoto med angivelse af udeserveringsareal til caféens disposition
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