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Disclaimer: 

Gebruik van onderstaand model is altijd de eigen verantwoordelijkheid van de gebruiker en geschiedt voor eigen rekening en risico. De KNLTB adviseert om te allen tijde een expert te raadplegen bij het gebruik van een model. 

N.B. We raden u aan om voor wat betreft eventuele BTW vergoedingen advies te vragen aan uw belastingadviseur. 
Het betreft hier een zogenaamde exploitatieovereenkomst, waarbij de vereniging het beheer en (gedeeltelijke) exploitatie van de tennis (-en padel)accommodatie wenst uit te besten aan een parkbeheerder. Een groot aantal bepalingen betreft praktische zaken en dient door de vereniging op maat te worden aangepast. Hetzelfde geldt voor de bijlagen, waarbij de vereniging er op bedacht moet zijn dat de exploitant bij het aangaan van de overeenkomst over de juiste bijlagen beschikt. 
Van belang is dat de feitelijke situatie gelijk is aan de inhoud van de overeenkomst. De situatie in de praktijk mag dus niet afwijken van de overeenkomst. 
Model Exploitatieovereenkomst

De ondergetekenden:

A.
De vereniging met volledige rechtsbevoegdheid…………………………,  gevestigd te................., aan de ……………………..., ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel nummer ……………………………, ten deze vertegenwoordigd door ................... en ..................handelende in hun respectieve kwaliteit van voorzitter en secretaris van de vereniging en deze vereniging overeenkomstig het bepaalde bij artikel …………………… van de statuten rechtsgeldig vertegenwoordigende; hierna te noemen: “de vereniging”;  

en

B. ……………………………………….……………………………, wonende te ……………………..., hierna te noemen: “de exploitant”;  

Partijen nemen het volgende in aanmerking:

a. De vereniging beschikt over een tennispark. Zij huurt deze (gedeeltelijk) van de gemeente ………….;

b. De vereniging wenst het beheer en (gedeeltelijke) exploitatie van het tennispark uit te besteden aan een derde. Deze derde zal als parkbeheerder optreden op het tennispark;
c. De exploitant is in staat en bereid het beheer van het tennispark, waaronder de exploitatie van de zich daarop bevindende kantine, op zich te nemen onder de in deze exploitatieovereenkomst opgenomen voorwaarden;
d. Daarbij zal de exploitant de werkzaamheden ten behoeve van de vereniging uitvoeren voor eigen rekening en risico in de zelfstandige uitoefening van haar bedrijf;

e. De exploitant zal onder meer de horeca-activiteiten op het tennispark verzorgen en de exploitatie uitoefenen in en vanuit de kantine van het tennispark, gelegen aan de …………………………….;
f. De vereniging is bereid om aan de exploitant het recht te verlenen om (de kantine, het terras en………………….) te exploiteren en voor eigen rekening en risico het horecabedrijf uit te oefenen onder de voorwaarde dat de exploitant beschikt over de voor de uitoefening van een dergelijk bedrijf vereiste vergunningen, opleidingen en verzekeringen. De exploitant heeft zich bereid verklaard om een dergelijke horecafunctie te vervullen onder de hierna opgenomen voorwaarden en gedurende de hierna vermelde periode voor bepaalde tijd.

Kwalificatie en bedoeling van partijen:
g. Het stond partijen bij het aangaan van de overeenkomst voor ogen dat de opstal samen met het perceel gebruikt zouden worden. Het zwaartepunt van de activiteiten van de exploitant ligt bij de exploitatie van het tennispark. 

h. Partijen beogen een exploitatieovereenkomst te sluiten. Voor zover (onverhoopt) sprake zou zijn van huur, betreft het huur van bebouwd onroerend goed, welke kwalificeert als 230a-bedrijfsruimte. 

i. De vereniging is een besloten tennisvereniging waarvan uitsluitend de daartoe behorende groep van personen gebruik kan maken van het tennispark waaronder (het clubhuis / de kantine / het daarbij behorende terras en………………..). Er is geen sprake van een voor het publiek toegankelijk terrein en/of horecagelegenheid. Het tennispark kan daarmee uitdrukkelijk niet als 290-bedrijfsruimte worden aangemerkt. 
j. Het tennispark is ‘lokaal’ toegankelijk voor personen die behoren tot een besloten groep, namelijk tot de vereniging. Het doel van de bedrijfsactiviteiten van de exploitant ligt dan ook uitsluitend op exploitatie van het tennispark ten behoeve van voornoemde besloten groep. Dit betreft de leden van de vereniging, en hun eventuele bezoekers/introducées (bijvoorbeeld in het geval van toernooien of competities).

k. Het doel van de activiteiten van de exploitant is derhalve niet dat iedere willekeurige passant het tennispark dan wel de kantine kan betreden voor de levering van roerende zaken dan wel om aldaar gebruik te maken van de dienstverlening van de exploitant.

l. Dat op het tennispark in sommige gevallen zo nu en dan ook evenementen worden georganiseerd die voor eenieder toegankelijk zijn, doet daar niet aan af, nu de toegankelijkheid voor eenieder in dat geval uitsluitend voor de duur van dat evenement geldt en dit niet het merendeel van de evenementen betreft.  
m. De considerans maakt onderdeel uit van de afspraken tussen partijen en daarmee van de overeenkomst.

Partijen zijn het volgende overeengekomen:

Artikel 1

De vereniging verleent aan de exploitant het uitsluitende recht tot het beheer en exploitatie van het tennispark gelegen te……………, en omvattende de volgende ruimten:

……………………………………………………………….

……………………………………………………………….

………………………………………………………………. (hierna: het tennispark).

Het algehele beheer van het tennispark komt voor rekening van de exploitant. De vereniging verleent voorts aan de exploitant het recht om aan de leden, sponsoren, de leerlingen van de tennisleraren en introducees/medespelers/betrokkenen van de leden van de vereniging haar horecadiensten aan te bieden. Aangezien geen sprake is van een voor het publiek toegankelijke horecagelegenheid blijft de dienstverlening van exploitante beperkt tot voormelde kring.

Artikel 2

De bijbehorende inventaris zoals vermeld op de bijgevoegde inventarislijst (bijlage….) wordt door de vereniging aan de exploitant in (om niet) bruikleen gegeven.

De aan de exploitant ter beschikking gestelde inventaris bevinden zich in goede staat. De exploitant zal de keuken en desbetreffende inventarisgoederen zorgvuldig en volgens de gebruiksaanwijzingen/instructies gebruiken op de wijze die van een goedopgeleide en professioneel werkende (keuken/horeca-)medewerker kan worden verwacht. 
De exploitant is verplicht om onderhouds- en servicecontracten te sluiten voor het onderhoud van de door de vereniging aan de exploitante te beschikking gestelde inventaris. Eventueel onderhoud en vernieuwing komen voor rekening van de exploitant.
Alleen na overleg en met voorafgaande toestemming van de vereniging zal het aan de exploitant zijn toegestaan om aan het interieur, de aankleding en vormgeving van de aan haar ter beschikking gestelde ruimtes enige wijziging aan te brengen.
Artikel 3
De overeengekomen vergoeding ten aanzien van het beheer van het in artikel 1 bedoelde tennispark en het exploitatierecht zoals bepaald in deze overeenkomst, bedraagt EUR ……… per jaar op nader aangegeven wijze te berekenen, door de exploitant te betalen in de volgende termijnen:

………………………………………………….

………………………………………………….

Toelichting: de huurprijs kan bestaan uit: (1) een percentage van de omzet, (2) een percentage van de brutowinst, (3) een percentage van de nettowinst, (4) een vast bedrag of (5) een combinatie van 4 met 1, 2 of 3.
· ad 1 betreft het totaal van de uit de verkoop verkregen bruto-ontvangsten.
· ad 2 betreft het verschil tussen het totaalbedrag van de omzet en het totaalbedrag van de inkoop van de verbruikte artikelen. Hierbij kan het bedrag van de inkoop worden verminderd met een zeker bedrag voor eigen gebruik, vast te stellen op bijvoorbeeld Euro 225 per jaar per persoon, voor ieder die tot het gezin van de exploitant behoort.

· ad 3 betreft het verschil tussen het totaal der baten en het totaal der lasten van de exploitatie. Onder de lasten zijn begrepen (a) afschrijving op basis van aanschaffingswaarde (hierbij zekere percentages vaststellen) en (b) rente van het bedrijfsvermogen (bijvoorbeeld 5% per jaar)

· ad 4: dit bedrag kan worden gekoppeld aan de kosten van levensonderhoud volgens CBS-index of een andere index, of aan de wettelijk toegestane huurverhogingen.



Artikel 4
Deze overeenkomst vangt aan op ………………… en eindigt van rechtswege op

………., onverminderd het bepaalde in artikel 9 van deze overeenkomst.

Uiterlijk 6 maanden voor de einddatum overleggen beide partijen over al dan niet continueren van de overeenkomst en de voorwaarden waaronder. 

Bij verlenging van de overeenkomst voor bepaalde periode of voor onbepaalde periode (zonder een overeengekomen einde van rechtswege) geldt in beginsel een opzegtermijn van minimaal 1 jaar, met dien verstande dat opzegging dient te gebeuren voor 1 april van het voorafgaande jaar aan het jaar van de gewenste beëindiging van de huurovereenkomst.
Bij beëindiging van de overeenkomst (op welke grond dan ook) heeft de exploitant geen recht op enige vergoeding, bijvoorbeeld ter zake van goodwill.
Artikel 5
De exploitant gebruikt het tennispark slechts in het kader van de doelstellingen van de vereniging, zoals nader tot uitdrukking komt in de als Bijlage (….) opgenomen gebruiksregels. Deze gebruiksregels en taken voor het beheer en de exploitatie kunnen door de vereniging in redelijkheid worden aangepast.
Het is de exploitant niet toegestaan:

a) het tennispark geheel of gedeeltelijk onder te verhuren;

b) de exploitatie van het tennispark geheel of gedeeltelijk aan derden over te dragen of over te laten.

c) haar rechten en aanspraken uit deze overeenkomst aan derden over te dragen of af te staan of in te brengen in een andere onderneming.
d) haar onderneming over te dragen of een wijziging in de structuur dan wel feitelijke zeggenschap aan te brengen. De vereniging kan aldus zonder voorafgaande toestemming niet met een andere (feitelijke) exploitant geconfronteerd worden.

Artikel 6

Voor de nakoming van deze overeenkomst wordt door de exploitant, uiterlijk twee weken voor de ingangsdatum, een waarborgsom gestort van EUR ………..

Artikel 7

De exploitant draagt zorg voor de beheerswerkzaamheden ten behoeve van het tennispark (w.o. de verenigingsaccommodatie) zoals opgenomen in de bijlage (….).

Artikel 8

De exploitant verbindt zich alle door hem in deze overeenkomst aanvaarde

werkzaamheden naar zijn beste kunnen te verrichten. De exploitant verplicht zich ook andere werkzaamheden te verrichten, indien deze redelijkerwijze van hem verlangd kunnen worden. 
Periodiek vindt overleg plaats tussen een door vereniging daartoe aangewezen persoon en de exploitant en worden de werkzaamheden doorgesproken.

Artikel 9

De vereniging kan deze overeenkomst tussentijds, tegen ieder moment, zonder nadere ingebrekestelling en/of voorafgaande rechterlijke tussenkomst terstond beëindigen in geval de exploitant:

a. 
in staat van faillissement is verklaard dan wel surseance van betaling heeft aangevraagd.

b. 
gedurende drie maanden of langer niet aan haar betalingsverplichtingen voldoet.
c. 
indien de exploitant in gebreke blijft in de nakoming van haar verplichtingen op grond van deze overeenkomst (indien nakoming nog wel mogelijk is, na een redelijke termijn voor nakoming te hebben gesteld).
d.
niet langer beschikt over de vereiste vergunningen of andere vereisten van overheidswege met betrekking tot het beheer en exploitatie van het tennispark.

e. 
de exploitatie geheel of gedeeltelijk staakt.

f. 
overlijdt.
g.
indien van de vereniging in redelijkheid niet gevergd kan worden de overeenkomst voort te zetten.
Artikel 10

Kosten voor water alsmede precariorechten komen voor rekening van de exploitant, evenals alle overige lasten onder welke benaming dan ook voor thans of in het vervolg ter zake van deze overeenkomst of van het tennispark geheven. Dergelijke belastingen, rechten en overige heffingen en alle overige exploitatiekosten, verband houdende met de exploitatie zijn voor rekening van de exploitant, tenzij in deze overeenkomst anders is bepaald.

Artikel 11

Kosten voor verwarming zijn voor rekening van de vereniging. De kosten voor ventilatie zijn evenwel voor rekening van de exploitant, alsmede kosten voor koelmachines en overige apparaten.

Artikel 12

De exploitant is verplicht de gehuurde ruimte alsmede de gepachte inventaris:

a. in goede staat te houden en het dagelijks onderhoud voor zijn rekening te nemen;

b. schoon te houden, met inbegrip van de toiletten, voor zover behorende tot de ruimten als bedoeld in artikel 1.

Artikel 13

De exploitant is verplicht om op zijn kosten een genoegzame verzekering tegen bedrijfsschade en bedrijfsaansprakelijkheid te sluiten en door regelmatige premiebetaling te handhaven. 

Artikel 14

De exploitant is verplicht een volledige boekhouding te voeren. De exploitant is verplicht een maand na afloop van ieder kwartaal een kwartaalstaat ter inzage van de vereniging gereed te hebben, alsmede vier maanden na afloop van het boekjaar een volledige balans- en verlies en winstrekening. 
Artikel 15
De exploitant is verplicht een sleutelset die bij calamiteiten toegang geeft tot elke in het complex aanwezige ruimte ter beschikking te stellen van de vereniging.

Artikel 16

De exploitant is verplicht zich te allen tijde de vergaderruimte “om niet” ter beschikking te stellen van het bestuur van de vereniging en de door genoemd bestuur ingestelde commissies, werkgroepen, wedstrijdcommissies en toernooicommissies.

Artikel 17

De exploitant verplicht zich om post die afgeleverd wordt op het park en die bestemd is voor de vereniging door te geleiden naar de vereniging.

Artikel 18

Openingsuren van het horecagedeelte van de kantine gedurende het zomerseizoen (1 april tot 1 oktober van elk jaar) worden door de exploitant en de vereniging in onderling overleg vastgesteld en vastgelegd in bijlage (…).
De exploitant is tevens verplicht gedurende het zomerseizoen dagelijks de accommodatie te openen en te sluiten. De openingsuren van de accommodatie worden eveneens door de exploitant en de vereniging in onderling overleg vastgesteld (zie hiervoor bijlage…).

Artikel 19

De exploitant heeft voor het organiseren van de activiteiten tijdens het zomerseizoen (1 april tot 1 oktober van elk jaar) de voorafgaande toestemming nodig van de vereniging.

Artikel 20

De exploitant en vereniging stellen in onderling overleg de tarieven voor de consumpties vast die gelden tijdens de door de vereniging te organiseren jeugdactiviteiten.

Artikel 21
De exploitant is gerechtigd tegen de hekken rondom de banen reclame op winddoeken te plaatsen. De inkomsten die door de exploitant hieruit worden gegenereerd, gaan voor 70% naar de exploitant. De overige 30% worden door de exploitant doorbetaald aan de vereniging. De exploitant overlegt aan het einde van elk boekjaar aan de vereniging een staat van inkomsten uit reclamewindschermen en reclameborden. 

Artikel 22
De exploitant is aanspreekpunt voor beveiligingsproblemen en zal waar mogelijk zo spoedig mogelijk actie ondernemen om beveiligingsproblemen op of betreffende het tennispark te verhelpen.
Artikel 23
Zonder vooraf verleende goedkeuring van de vereniging mogen aan (onderdelen van) het tennispark dan wel de zich daarop bevindende bouwwerken/opstallen geen veranderingen of toevoegingen aangebracht worden.
Artikel 24

De exploitant zal bij het einde van deze overeenkomst het tennispark ontruimen, leeg en in nette staat, een en ander conform de instructie van de vereniging. De exploitant zal tevens zorg dragen voor het in goede staat overdragen van de basis inboedel/inventaris. Tevens is de exploitant verplicht de inboedel/inventaris in goede staat te onderhouden. Alle roerende goederen waarvan exploitant kan aantonen dat zij hem rechtmatig toebehoren (facturen eigendomsbewijzen etc.) met uitzondering van onroerend geworden goederen, dienen bij de beëindiging van de huurovereenkomst, mits anders overeengekomen, uit het tennispark te zijn verwijderd. Op de tot onroerend goed geworden goederen bestaat geen recht op vergoeding. Bij aanschaf van nieuwe inventaris, dient de oude, mits de vereniging anders bepaald, opgeslagen te worden.

Artikel 25

De exploitant zal met de vereniging overleg voeren over het volledige door haar aan te bieden assortiment in de kantine. Zowel ten aanzien van de verschillende onderdelen van het assortiment als het prijsniveau zal aansluiting worden gezocht bij de benchmark voor tennisparken. De exploitant zal waar nodig de instructies van de vereniging in dit kader opvolgen.
De exploitant zal bij de uitvoering van haar diensten gebruik maken van voldoende en adequaat functionerend personeel.

Artikel 26
De exploitante vrijwaart de vereniging tegen elke vordering of eis die tegen de vereniging mocht worden ingesteld ter zake van ziekte, letsel en/of overlijden van door de exploitant ingeschakelde personeelsleden, derden en /of schade aan de eigendommen van de door de exploitant ingeschakelde personeelsleden of derden, dan wel van de exploitant zelf.

De vereniging is niet aansprakelijk voor bedrijfsschade van de exploitant ontstaan met betrekking tot de exploitatie van haar bedrijf en werkzaamheden, tenzij deze schade is veroorzaakt door opzettelijk handelen van het bestuur of de leden van de vereniging. De exploitant zal zorg dragen voor een deugdelijke verzekering tegen het optreden van bedrijfsschade. De exploitant is aansprakelijk voor de schade die ontstaat als gevolg van storing aan de bedrijfsapparatuur door haar nalatigheid of onachtzaamheid of die van haar medewerkers.


Artikel 27
De exploitant draagt zorg voor de vereiste vergunningen, waaronder (maar niet uitsluitend) de vestigingsvergunning, drank- en horecavergunning, exploitatievergunning en draagt er voorts zorg voor dat m.b.t het tennispark wordt voldaan aan de gestelde wettelijke eisen (o.a. HACCP, ARBO, etc.). De exploitant draagt zorg voor de aanwezigheid van een (goed gevulde) EHBO-doos, verricht EHBO in voorkomende gevallen en waarschuwt een arts indien dit nodig is.    

De exploitant is voorts verplicht te zake de exploitatie nadere instructies van de vereniging op te volgen, indien die instructies of aanwijzingen in het belang van de vereniging zijn.

Artikel 28
Partijen streven ernaar eventuele geschillen allereerst in onderling overleg te regelen.
Artikel 29
Met deze overeenkomst vervallen alle vorige overeenkomsten.

Aldus opgemaakt en getekend te ………………. op ……..…………..
Vereniging






De exploitant
.................................





...................................

.................................

BIJLAGE 1: Inventarislijst

De bijbehorende inventaris wordt door de vereniging aan de exploitant (om niet) in bruikleen gegeven:


· ……………………………..

· ……………………………..
· ……………………………..

· ……………………………..
· ……………………………..

· ……………………………..
· ……………………………..

· ……………………………..
BIJLAGE 2: Gebruiksregels

De exploitant gebruikt het tennispark en de kantine slechts in het kader van de doelstellingen van de vereniging en met inachtneming van het volgende: 
Toelichting: hieronder volgen enkele voorbeelden, het is aan de vereniging om dit op maat aan te passen. 

· Openingstijden van het horecagedeelte
· Openingstijden van de accommodatie

· (maximale) consumptieprijzen

· Garantie dat wordt gewerkt met bevoegd personeel

· Garantie dat wordt gewerkt volgens de hygiënecode

· Regeling over eventueel aan te brengen veranderingen door de pachter in de kantine/keuken, en de eventuele overname/verwijderingskosten.

· Regeling over toegestane te organiseren activiteiten (toernooien, kaart-/dartavonden etc.)

BIJLAGE 3: Beheerswerkzaamheden 

De exploitant verricht de volgende werkzaamheden:
Toelichting: hieronder volgt een voorbeeld, het is aan de vereniging om dit op maat aan te passen.
Baanonderhoud

1. Het speelklaar maken van de banen in het voorjaar:

· Vooraf verrichten van reparaties en onderhoud aan hekwerken

· De banen ontdoen van verontreinigingen, blad, ander afval en mos
· Lostrekken en mengen van de toplaag
· Aanvullen van laagtes met nieuw toplaagmateriaal
· Egaliseren en verdichten van de toplaag
· Lijnen aanbrengen
· Afwalsen
· Lijnen vegen en netten aanbrengen.

2. Het onderhoud tijdens het speelseizoen, onder te verdelen in:

a. Onderhoud gedurende het begin van het speelseizoen (in april):
· Voorkomen dat de banen stuk worden gespeeld.

· Na-egaliseren.

· Slepen, sproeien, rollen tot de banen voldoende hard zijn.

· Lijnen vegen.

· Spuiten voor onkruidbestrijding.

· Toezien op het door de leden slepen en dichttrappen van kuiltjes.

b. Onderhoud gedurende het verdere speelseizoen in mei-oktober:

Vóór aanvang van de speeltijd (09.00 uur):

· Vegen van de speellijnen.

· Sproeien van de banen (afhankelijk van de weersgesteldheid).

· Verwijderen van afval van de banen en legen van de afvalbakken.

· Controleren van de nethoogten.

· Voor competitiewedstrijden: het wegwerken van oneffenheden.


       Bij normale weersomstandigheden:
· Sproeien afhankelijk van de vochtigheid (na de spelers te hebben gevraagd de baan te slepen).

· Lijnen schoonhouden, controleren, zo nodig vastzetten Te hoog liggende lijnen voor zover nodig opnemen, het baanoppervlak egaliseren en de lijnen weer aanbrengen.

· Gaten met vochtige reparatiegravel bijpleisteren en afwalsen. 

· Kuilen regelmatig bijwerken met reparatiegravel. Het oppervlak vooraf losmaken. Walsen.

· Verwijderen van teveel aan losse korrels (geen binding meer met toplaagmateriaal), deze apart opslaan voor voorjaarsonderhoud of afstrooien van vette plekken.

c. onderhoud bij abnormale weersomstandigheden:
· Tijdens opdooi de banen sluiten tot de vorst geheel uit de grond is en de banen voldoende zijn opgedroogd.

· Bij plasvorming niet vegen of dweilen en alleen bij noodzaak (competitie/toernooi) sponzen of pompen.

· Na een periode met hevige regenval de banen na droging opruwen met stalen bezem, daarna slepen.

· Bij droge perioden en veel wind de banen intensiever en frequenter sproeien.

· Tijdig spuiten tegen onkruid en de vorming van mos.

d. Onderhoud na een intensieve bespelingsperiode (medio juni)
· Extra aandacht besteden aan vlakheid, toestand van lijnen, te harde of vette plekken (met name baselines).

· Bij te harde banen de waterdoorlatendheid verbeteren door bij de achterlijnen en veel betreden plekken in het servicevak de toplaag op tijd los te harken of los te wrikken, bijwerken met reparatiegravel en walsen. Vette plekken eventueel afstrooien met grovere korrels en walsen.

· Vooraf na regenval de plassen in kaart brengen.

3. Het onderhoud na het speelseizoen.
· Lijnen, netpalen, netten en scheidsrechterstoelen verwijderen, reinigen en opbergen. 

· Regelmatig bladafval verwijderen. Spuiten tegen vorming van mos.

· Onderhoudsmateriaal en gereedschappen reinigen, schilderen, vetten en repareren.

Bij geschillen omtrent de kwaliteit en de toestand van de opgeleverde banen is de uitspraak van de K.N.L.T.B. en indien zij zich niet deskundig acht, een onafhankelijk deskundige zonder meer bindend voor beide partijen. Indien een onafhankelijk deskundige dient te worden ingeschakeld, bepalen exploitant en vereniging in onderling overleg wie als onafhankelijk deskundige wordt benoemd. Kosten van deze deskundige worden gedragen door de partij die in het ongelijk wordt gesteld.

Neventaken

1. Toezicht houden op geoorloofd gebruik van de banen.

2. Onderhoudswerkzaamheden en kleine reparaties aan gebouwen, kantine, kleedlokalen, inventaris, alsmede aan bestratingen, beregeningsinstallatie, hekwerken en plantsoenen.
3. …………………………………..
4. …………………………………..
5. …………………………………..
6. …………………………………..
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