Teknik og Miljg
Radhuset, Radhuspladsen 8100 Aarhus C

Svar pa 10 dages foresporgsel fra EL om FRISKO - forpagtning
af iskiosker

Enhedslisten har stillet felgende spgrgsmal som en 10-dages forespergsel i
forbindelse med Teknik og Miljgs forlaeengelse af kontrakten med Unilever
Danmark A/S (tidligere Frisko I/S, Mejeriet Enigheden):

"Hvorfor er Frisko valgt? En kort redegarelse, hvor falgende perspektiver
gnskes inddraget:

Er der nogle af de 8 selvsteendige forpagter, blevet hart, eller pa anden ma-
de inddraget i dette valg?

Har der vaeret personalepolitiske overvejelser i givet fald hvilke?

Har der vaeret overvejelser, vedr. krav jf. sociale klausuler, uddannelsespoli-
tik, job til mennesker med handicap efc.

Hvilke overvejelser har der vaeret vedr. ivaerkseetteri? Aarhus er kendt for at
have ivaerksaettere indenfor isproduktion.

Hvilke overvejelser har der veeret vedr. sundhed? Det er almindelig kendt, at
sundhedsperspektivet i de varer kioskerne handler med ikke er det storste.
Er der stillet krav i kontrakterne desangaende?

Har der vaeret overvejelser om kioskerne kan drives som socialgkonomiske
virksomheder? Vi ved fra andre kommuner, at netop denne type virksomhe-
der drives som saerlige indsatser, med et socialt eller beskaeftigelsesmaes-
sigt sigte.

Hvad skal der til for at FRISKO har misligholdt kontrakten? Enhedslisten
mener ikke, vi som kommune kan acceptere, at affald ligger spredt ud over
store offentlige arealer.

Hvilke vedligeholdelsesforpligtigelser er der? Hvem skal kontrollere?”

Nedenfor fglger Teknik og Miljg svar pa forespargslen:

Indledende bemaerkninger til baggrund

Aftalerne mellem Unilever Danmark A/S (tidligere Frisko I/S, Mejeriet Enig-
heden) og Teknik og Miljg gar tilbage til mindst 1995 og har veeret fornyet og
forlaenget gentagne gange igennem arene.

Der er tale om en konstruktion, hvor Unilever via forpagter driver 11 kiosker
pa Aarhus Kommunes arealer. Der er tale om
e 3 kiosker, hvor Aarhus Kommune ejer bade bygninger og jord, og
hvor Unilever derfor forpagter disse af Aarhus Kommune samt
e 8 kiosker, hvor Unilever ejer bygninger pa Aarhus Kommunes jord,
og hvor Unilever derfor lejer jorden af Aarhus Kommune.
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Kiosker ejet af Unilever p4 lejet grund:
Skovbrynet 1, Filtenborgsplads
Strandvejen 19, Tangkrogen
Salonvej 3, den Permanente
Strandvejen 37, Varna Kiosken
Marienlundsvej 2, Risskov Kiosken
Stadion Alle 66

Carl Nielsensvej 17, Mindeparken
Fortevej 115, Bellevue Kiosken
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Kiosker ejet af Aarhus Kommune

1. @rneredevej 55, @rnerede kiosken.
2. Akrogs Strandvej 46, Akrogen

3. Moesgaard Strand kiosken

Aftalerne med Unilever tager udgangspunkt i en hovedforpagtermodel. Den
model er valgt for at reducere kommunens transaktionsomkostninger og
administrationsudgifter ved forvaltning af aftalerne. Modellen betyder, at
Unilever har ret til henholdsvis at fremleje arealerne og videreforpagte kio-
skerne til tredjemand.

Der er ikke i aftalerne med Unilever stillet krav til, hvem en sadan fremleje
eller videreforpagtning skal ske til, og Aarhus Kommune kan alene ggre
indsigelser imod en konkret fremlejer/videreforpagter, safremt der er saglige
grunde hertil.

Modellen kendes ogsa fra konstruktionen vedr. Bgrnenes Kontor.

Unilever har i november 2016 opsagt alle forpagtningsaftaler med deres
kioskforpagtere, da de geeldende aftaler med Aarhus Kommune udlgb med
udgangen af 2017. Opsigelsen er varslet rettidigt jf. Erhvervslejelovens opsi-
gelsesfrist.

Forleengelse af aftalerne med Unilever

Unilever gav i april 2017 udtryk for et gnske om at forlaenge aftalerne med
Aarhus Kommune. Teknik og Miljg overvejede samtidig at udnytte den opti-
on, som var i lejeaftalen, om at overtage Unilevers 8 kiosker vederlagsfrit
ved aftalens udlgb. Dette med henblik pa at "retaenke” kioskerne.

| forbindelse med disse overvejelser sggte Teknik og Miljg at fa et overblik
over omsaetningen i kioskerne samt standen af disse.

Da veerdien af kioskerne afhaenger af den eksisterende og potentielle om-
saetning, blev der rekvireret en reekke regnskaber fra Unilevers forpagtere.
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For at vurdere tilstanden/ vaerdien af kioskerne og dermed, hvorvidt det var
hensigtsmaessigt at udnytte optionen, blev der gennemfart bygningssyn af
samtlige kiosker. Bygningsrapporten synligger et ikke ubetydeligt vedlige-
holdelsesmaessigt efterslaeb opgjort til en omkostning pa minimum 400.000
kr.

Disse forhold har dannet grundlag for den efterfglgende draftelse med Uni-
lever, og i september 2017 forhandles der en aftale pa plads hvor:
o Aftalerne (2 forpagtningsaftaler vedr. 3 kiosker og lejeaftalen vedr.
de 8 grunde) forlaenges i 5 ar
e Unilever indhenter vedligeholdelseseftersleebet pa de 8 kiosker se-
nest 1. april 2019.
e En stigning i leje-/forpagtningsafgifterne pa tilsammen knap 100.000
kr. pr. ar.
o Fortsat option om, at Aahus Kommune kan overtage Unilevers 8
bygninger ved udlgb af den forleengede lejeaftale.

| forbindelse med forhandlingerne oplyste Unilever, at det er deres plan i
Iobet af forleengelsesperioden at;

Iafte kioskernes bygningsstandard

udvide abningstiderne pa enkelte kiosker i ferie og weekender
forbedre menukortet

professionalisere driftsorganisationen

Det blev ikke i forbindelse med forhandlingen af en forlaengelse af aftalerne
overvejet at aendre i aftalernes bestemmelser om fremleje og videreforpagt-
ning ved at tilfgje et krav om, at en forlaengelse skulle betinges af, at Unile-
ver indgik fornyet aftale med alle de tidligere forpagtere. Teknik og Miljg var
ikke i dialog med Unilevers forpagtere i forbindelse med forlaengelsen af
aftalerne med Unilever.

Baggrunden for forvaltningens beslutning om at indga en aftale om forlaen-
gelse, var:

e atfarettet op pa det vedligeholdelsesmaessige efterslaeb og Izfte
bygningernes stand inden en udnyttelse af optionen pa overtagelse
af Unilevers 8 kiosker,

e at sikre mindst mulig administration for forvaltningen og,

e at skabe grundlag for at kunne "reteenke” kioskerne pa sigt og evt.
udbyde nye aftaler i en aben konkurrence.

Unilever har efterfglgende valgt at indsaette én ny forpagter pa samtlige 11
kiosker i stedet for at indga aftale med alle de tidligere forpagtere.
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Henvendelse fra forpagtere

Flere af Unilevers forpagtere har primo december 2017 henvendt sig til Tek-
nik og Miljg. De har veeret utilfredse med den made, som Unilever har hand-
teret opsigelsen af dem pa og med Unilevers beslutning om ikke at genind-
seette alle kioskforpagterne. Forpagterne har tilsyneladende haft en forvent-
ning om, at Unilever ville forleenge deres aftaler, safremt der blev indgaet en
ny aftale med Aarhus Kommune.

De har derfor gnsket, at Teknik og Miljg skal mediere i kontraktforholdet
mellem forpagterne og Unilever.

Teknik og Miljg har ikke indsigt i de kontrakter, som er indgaet mellem Uni-
lever og forpagterne men har i december 2017 veeret i Isbende kontakt med
Unilever for at drgfte forpagternes henvendelser.

Unilever har efter anmodning fremsendt en redegarelse, der beskriver den
nye forpagters kvalifikationer, baggrund og kompetencer for at drive samtlige
kiosker. Det er pa baggrund af de modtagne oplysninger Teknik og Miljgs
vurdering, at vedkommende er kvalificeret til at Igfte opgaven som kioskfor-
pagter, da han allerede er forpagter og desuden varetager driften af en lig-
nende virksomhed.

Teknik og Miljg vurderer ikke, at der er saglige grunde til at gore indsigelser
imod en bortforpagtning til denne. Teknik og Milja finder heller ikke, at der
inden for rammerne af de geeldende og forlaengede aftaler med Unilever er
grundlag for at stille krav om, at Unilever skal opsige kontrakten med den
nye forpagter og genindsaette alle de tidligere forpagtere.

Mulighederne for opsigelse af aftalerne med Unilever

Radmanden for Teknik og Miljg har stor forstéelse for den klemme de tidlige-
re forpagtere er kommet i. R&dmanden bad derfor primo 2018 forvaltningen
afdaekke, om Aarhus Kommune kan komme ud af de forleengede aftaler
med Unilever, herunder hvilke skonomiske konsekvenser dette i sa fald ville
have.

Aftalen om forleengelse med Unilever er uopsigelig i tre ar. Herefter kan afta-
len opsiges med en opsigelsesperiode pa 1 ar.

Aarhus Kommune har derfor ikke pa nuveerende tidspunkt grundlag for at
opsige kontrakten. Skal der ske andringer i aftalerne, vil det saledes forud-
seette enten en genforhandling af aftalerne med Unilever eller en ophaevelse
af aftalerne pa grund af Unilevers vaesentlige misligholdelse.

Hvad resultatet af en genforhandling ville veere, er sveert at forudsige. Det
ma dog forventes, at Unilever - hvis de skulle acceptere at aftalerne ophgrer
for tid - ville kraeve manglende indtjening og forgeeves afholdte omkostninger
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erstattet. Alternativt at Unilever — hvis de i stedet skulle acceptere, at de
tidligere forpagtere genindsaettes - vil kreeve en modydelse fx reduktion i
forpagtnings/lejeafgiften eller frafald af kravet om istandseettelse og daekning
af et forventet erstatningskrav fra Unilevers nye eneforpagter.

Nar det er sagt, sa vurderer Teknik og Miljg, at Unilever vil opfatte gnsket
om genindsaettelse af de tidligere forpagtere som en utidig indblanding i
deres forrentningsferelse i strid med deres gnske om at professionalisere
driften. Dertil kommer, at Teknik og Miljg vurderer, at en intervention til fordel
for de tidligere forpagtere, vil kunne udgare en ulovlig begunstigelse af en-
keltpersoner i strid med kommunalfuldmagtsreglerne, da en sadan interven-
tion ma forventes at have negative gkonomiske konsekvenser for kommu-
nen.

Vurderingen er derfor, at aftalegrundlaget ikke giver Aarhus Kommune mu-
lighed for at komme ud af kontrakten med mindre Unilever vaesentligt mislig-
holder kontrakten samt, at en genforhandling af aftalerne - safremt Unilever
overhovedet vil acceptere en sadan - vil have negative gkonomiske konse-
kvenser for kommunen.

Svar pa spgrgsmal:

Spargsmal:
"Hvorfor er Frisko valgt?

Svar:

Som det fremga ovenfor skal valget af Unilever som aftalepart spores tilbage
til i hvert fald 1995. De i 1995 indgaede aftaler med Frisko I/S, Mejeriet
Enigheden er séledes blevet fornyet og forla&enget gentagne gange igennem
arene og medoverdraget i forbindelse med Unilevers overtagelse af Frisko.

Der er saledes ikke tale om et nyt valg af Unilever som aftalepart, men der-
imod et gnske om at fa rettet op pa det vedligeholdelsesmaessige eftersleeb
og lgfte bygningernes stand inden en evt. udnyttelse af optionen pa overta-
gelse Unilevers 8 kiosker.

Baggrunden var at sikre mindst mulig administration for forvaltningen samt
pa sigt at skabe grundlag for at kunne "retaenke” kioskerne og evt. udbyde
nye aftaler i en aben konkurrence.

Spargsmal:
Er der nogle af de 8 selvsteendige forpagter, blevet hart, eller pa anden ma-
de inddraget i dette valg?
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Svar:
Teknik og Miljg var ikke i dialog med Unilevers forpagtere i forbindelse med
forhandlingerne om en forleengelse af aftalen med Unilever.

Spargsmal:

Har der vaeret personalepolitiske overvejelser i givet fald hvilke?

Har der vaeret overvejelser, vedr. krav jf. sociale klausuler, uddannelsespoli-
tik, job til mennesker med handicap efc.

Hvilke overvejelser har der vaeret vedr. ivaerkseetteri? Aarhus er kendt for at
have ivaerksaettere indenfor isproduktion.

Hvilke overvejelser har der veeret vedr. sundhed? Det er almindelig kendt, at
sundhedsperspektivet i de varer kioskerne handler med ikke er det starste.
Er der stillet krav i kontrakterne desangaende?

Har der vaeret overvejelser om kioskerne kan drives som socialgkonomiske
virksomheder? Vi ved fra andre kommuner, at netop denne type virksomhe-
der drives som saerlige indsatser, med et socialt eller beskaeftigelsesmaes-
sigt sigte.

Svar:

Teknik og Miljg har ikke i forbindelse med forleengelse af aftalerne stillet krav
om tilfgjelse af bestemmelser om personalepolitik, sociale klausuler, social-
gkonomisk virksomhed, iveerksaetteri og sundhed.

Sadanne overvejelser vil med fordel kunne indga i "retaenkning” af kiosker-
ne, nar aftalerne med Unilever udlgber.

Spargsmal:

Hvad skal der til for at FRISKO har misligholdt kontrakten? Enhedslisten
mener ikke, vi som kommune kan acceptere, at affald ligger spredt ud over
store offentlige arealer.

Hvilke vedligeholdelsesforpligtigelser er der? Hvem skal kontrollere?”

Svar:
Aftalerne med Unilever vil vaere misligholdt, safremt

o Lejebelgbet ikke betales rettidigt.

o Politiets, fgdevaremyndighederne eller andre offentlige myndighe-
ders krav til kioskernes drift ikke efterkommes.

e En henstilling eller indsigelse fra udlejer vedrgrende vareudbuddet,
ren- og vedligeholdelse af udenomsarealerne, lejers forhold, eller ki-
oskernes vedligeholdelsestilstand ikke efterkommes tilfredsstillende.

o De aftalte abningstider ikke respekteres

e Lejeren ikke overholder sin vedligeholdelses- og renholdelsespligten

o Lejeri gvrigt ikke opfylder sine forpligtigelser i henhold til kontrakten

Det skal dog understreges, at enkeltstdende misligholdelse, som hurtigt
bringes i orden, ikke kan anses for misligholdelse af det samlede aftalefor-
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hold eller berettiger til ophaevelse af aftalen. En ophaevelse forudsaetter vee-
sentlig misligholdelse.

| forhold til renhold omkring kioskerne bemaerkes det, at det er le-
jers/forpagters ansvar at sgrge for, at omraderne holdes fri for affald. Teknik

og Miljg fagrer tilsyn med vedligeholdelsen.

| det konkrete tilfaelde med affald ved kiosken pa Tangkrogen har Teknik og
Miljg rettet henvendelse til Unilever for at indskaerpe renholdforpligtigelse.

Venlig hilsen

Bunyamin Simsek
Radmand

Tyge Wanstrup
Forvaltningschef
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