OKTOBER 2021

Rapport fra
arbejdsgruppe
vedrorende bedre
okonomi for FDFs
hovedkontor



indhold 1
Laesevejledning 3
Arbejdsgruppens opgaver 5
Nuvaerende okonomi for Rysensteen 6
Hovedscenarier 10
Behold Rysensteen 10
Udlej Rysensteen 14
Saelg Rysensteen 16
Aktivitet pa Rysensteen 17
Udlejningsaktivitet 17
Frivillig aktivitet 18
Scenarier 20
Scenariebegreber 21
Scenarieoversigt 22
Scenariebeskrivelser 22
Aktivitetsbeskrivelser 32
Input til det videre arbejde 34
Organisering 34
@konomi 34
Lokation 34
Indretning 35
Bilag 1 - Arbejdsgruppe Kommissorium 35
Bilag 2 - Okonomiske beregninger 35

Side 2



Laesevejledning

Denne rapport beskriver resultatet af det arbejde, arbejdsgruppen vedrgrende bedre

gkonomi for FDFs hovedkontor har udfgrt. | leesningen af rapporten, anbefaler

arbejdsgruppen at leese denne laesevejledning, da den vil give et overblik over de

begreber og den tilgang, der er benyttet.

Arbejdsgruppens ophav er grundleeggende at beskrive gkonomien og FDF-veerdien af en

raekke forskellige scenarier. Dette er gjort ved at lave en raeekke scenariebeskrivelser,

som indeholder det skonomiske perspektiv. Disse scenarier krydsrefereres dernaest med

en reekke aktivitetsbeskrivelser, som er arbejdsgruppens tilnaermelse af en objektiv

tilgang til at beskrive den FDF veerdi, et scenarie potentielt kan medfgre.

For at holde styr pa scenarierne har vi opstillet et hierarki. Dette er som fglgende:

Hovedscenarier

Hovedscenarier indeholder tunge skonomiske overvejelser med udgangspunkt i
FDFs nuvaerende besiddelse af Rysensteensgade 3. Disse omhandler gkonomien i
relation til at seelge, beholde OG udleje, samt beholde OG bruge Rysensteen.

Alle efterfglgende scenarier i denne rapport, vil veere i kombination med et af de

to scenarier, hvor FDF ikke har brugsretten til Rysensteen.

Overscenarier
Overscenarier er defineret ud fra lokation og organisering. Det er tilstreebt, at der
ikke er en grazone mellem overscenarier. Det er f.eks. ikke muligt bade at have

adskilte kontor og aktivitetsmiljg og have det samlet.

Underscenarier

Underscenarier er defineret som forskellige grader eller variationer af
overscenarierne. Mellem de enkelte underscenarier vil der veere grazoner og
valget af et endeligt underscenarie, vil i hgj grad veere defineret af
tilgeengeligheden pa ejendomsmarkedet.

Et underscenarie er til for, at vi kan lave gkonomiske beregninger ud fra
gkonomiske nggletal, samt kan beskrive forskellige muligheder for aktiviteter.
Nar vi saledes i et underscenarie har beregnet pa og beskrevet en bygning med
330 m2 til aktiviteter, sa vil det ogsa veere muligt, at anskaffe sig en bygning med

flere eller feerre kvadratmeter.
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Til hvert underscenarie knytter sig en gkonomiske beregniner. Denne vil i stgrre eller
mindre grad have overlap med andre scenarier alt efter lokation. Beregningerne kan
undersgges naermere i bilag 2. Ligeledes vil der til hvert underscenarie veaere tilknyttet en
aktivitetsbeskrivelse. Denne bestar af to dele:

1. En opstilling af hvilke aktiviteter, som kan rummes i det pageeldende scenarie.
For yderligere uddybning af aktiviteten herunder arbejdsgruppens forstaelse af
denne, kan alle aktivitetsbeskrivelser findes uddybet i sit eget afsnit.

2. Forskellige synergier og opmaerksomhedspunkter, som ggr sig geeldende nar en
given aktivitet kobles med et givent scenarie. Dette kan f.eks. veere

synergieffekter nar ansatte og udvalg nemt mades.

Parallelt med overscenarierne findes et afsnit om aktiviteten pa Rysensteen. Dette
afsnit beskriver den nuveerende aktivitet pa Rysensteen, samt danner et billede af,
hvordan denne aktivitet kan videreudvikles. Egentlige scenarier i forbindelse med at
beholde Rysensteen OG bruge Rysensteen, skal undersgges yderligere, safremt denne

beslutning traeffes.

Ud over ovenstdende om scenarier og aktiviteter, skal der gares opmaerksom p3a, at
arbejdsgruppen ikke gar ind i det konkrete brug af lokalerne samt lokalefordelingen.
Arbejdsgruppen beskriver saledes blot de gkonomiske rammer for et lokale pa f.eks. 330
m2 samt ggr opmaerksom pa, hvorledes forskellige aktiviteter potentielt kan finde sted i
disse. Om kvadratmeterne i sidste ende indrettes som én stor sal, eller som flere sma
veerksteder, beskrives ikke. Disse beslutninger skal traeffes efterfglgende og er

afhaengige af hvilket scenarie, som udveelges.
Rapporten afsluttes med et afsnit om input til det videre arbejde. Dette er et oprids af
overvejelser og spargsmal som ikke har kunnet rummes i rapportens struktur og mal,

men som arbejdsgruppen alligevel har gnsket at videregive til det fortsatte arbejde.

God leeselyst med venlig hilsen arbejdsgruppen.
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Arbejdsgruppens opgaver

Arbejdsgruppen vedrgrende bedre gkonomi for FDFs hovedkontor er nedsat af FDFs
Hovedbestyrelse i januar 2021. Formal med arbejdsgruppen er at afdeekke den
nuvaerende gkonomi ifm. at eje, vedligeholde og drive hovedkontor fra Rysensteen, samt
belyse forskellige scenarier for, at forbedre gkonomien ifm. FDFs hovedkontor herunder
mulighederne for at udleje eller seelge Rysensteen og flytte hovedkontor og/eller
foreningsaktivitet til anden lokation.

Arbejdsgruppen blev nedsat pa baggrund af punkt 14.1 pa FDFs Landsmgde i 2020. Her
blev det vedtaget at “Landsmgadet giver hovedbestyrelsen mandat til udlejning eller salg
af Rysensteen efter forudgdende grundige undersagelser i samarbejde med et bredt
funderet udvalg aof frivillige fra kredse, udvalg og HB”.

Denne arbejdsgruppe tager ikke stilling til hvorvidt Rysensteen skal szelges eller udlejes.
Arbejdsgruppens opgave bestar udelukkende i, at sikre de forudgaende grundige

undersggelser, samt sikre tilstraekkelig inddragelse af kredse, udvalg og HB.

Arbejdsgruppen arbejder under ansvar for HB med udgangspunkt i arbejdsgruppens
kommissorium. Se bilag 1.
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Nuvaerende skonomi for Rysensteen

Som udgangspunkt for at beskrive og beregne den nuvaerende gkonomi anvendes tal fra
2019. Dette fordi 2019 er det seneste normale og dermed mest valide ar'. Variation er
ikke stor i forhold til tidligere ar, og vi vurdere det derfor ikke mere retvisende, at
arbejder med f.eks gennemsnit over flere ar2

Arsregnskab

Nedenfor ses arets resultat for 2019 for Rysensteen. Indteegter og udgifter er opdelt i
hovedgrupperne der anvendes i landsforbundets regnskab.

Indtaegter

Veaerelsesudlejning 1.021.479
Omkostninger til viderefakturering -39.615
Husleje, Globalt Fokus 323.488
Diverse indteegter 55.286
Indteegter i alt 1.360.639

' Dette skyldes at 2020 var ekstraordinzert ramt af coronapandemien. Dette b&de pa udlejning og
aktivitet samt at 2021 endnu ikke er afsluttet.

2| andre gkonomiske sammenhznge anvender man normalt de seneste 3 &r til sammenligning. |
dette tilfeelde vil de seneste tre komplette ar, som ikke er pavirket af coronapandemien blive
2017 - 2019. Da 2017 nu er 5 ar tilbage, vurderes det mere retvisende blot at benytte seneste
komplette ar.
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Udgifter

Renter, forbrug, skatter 847.161
Personaleomkostninger 780.276
Administration og forsikringer 118.347
Vedligehold 763.283
Diverse 12.000
GEA og aktiviteter 313.431
Udgifter i alt 2.834.498
Resultat -1.473.959 |
Opdeling af drift

Rysensteen rummer tre forskellige formal: forbundskontor, veerelsesudlejning og
aktiviteter. Hertil kommer en reekke gvrige omkostninger, som ikke er direkte relateret

til ejendommens drift. Nedenfor er gkonomien opdelt i disse formal.

Ejendommen Udlejning | Aktivitet dvrigt Sum
Renter, forbrug og 422.003 329.520 95.638 847.161
skatter
Personale 474.335 188.900 39.014 78.028 780.276
Administration 71.541 46.806 118.347
Vedligehold 388.567 374.815 763.382
Diverse 12.000 12.000
GEA og aktiviteter 82.214 82.214 149.003 313.431
Lejeindteegt 323.488 1.037.150 1.360.638
Resultat for -1.115.172 14.895 -188.017 | -185.666 | -1.473.959
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veerdistigning

Veerdistigning®

650.000

650.000

Resultat efter
veerdistigning

-465.172

14.895 -188.017

-185.666

-823.959

Skemaerne nedenfor er en opdeling af resultatet efter veerdistigning, med en udvidet
beskrivelse af de enkelte aktiviteter.

PJ samt leje af lagerplads)

Drift af ejendommen incl. forbundskontoret og Globalt Fokus -1.115.172
Ejendommens veerdistigning 1,5-2% arligt (realiseret iht. 650.000
vurderinger)

Domicildrift incl. veerdistigning -465.172
Udlejning af vaerelser og lokaler, incl. 1 GEA 14.895
Aktiviteter, incl. 1 GEA -188.017
Omkostninger placeret pa Rysensteen (prioritetslan, lonandel -185.666

Fordeling af Rysensteens areal

Til reference er nedenfor opdelingen af Rysensteens areal.

Udlejning 408 m2
Aktivitet 264 m2
Kontor 451 m2
Globalt Fokus 128 m2
Feellesarealer 387 m2
Tomme/depotet/loft 596 m2

3 Se senere afsnit om veerdistigning
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Ejendommens vaerdistighing

Med baggrund i tidligere meaeglervurderinger af ejendommen (2013) og den generelle
udvikling i markedet for erhvervsejendomme i den centrale del af Kgbenhavn kan
ejendommens arlige veerdistigning fastsaettes til 1,5%-2%. Pt. svarende til kr. 650.000-
875.000.

Den hgje veerdistigning skyldes den ekstremt attraktive placering. Der er meget fa steder
i landet, hvor der opnas tilsvarende som Rysensteensgade. Tilsvarende veerdistigninger
vil kraeve tilsvarende attraktive placering i markedet for erhvervsejendomme.

Ud over attraktiv placering fastholdes veerdistigningen ogsa ved at sikre lgbende
vedligeholdelse af ejendommen pa et acceptabelt niveau. Det vil sige, at safremt
bygningen lezbende vedligeholdes, sa den fremstar i velvedligeholdt stand, sa vil man pa
lang sigt ogsa kunne realisere den generelle veerdistigning pa ejendommen ved eventuelt
salg/belaning af ejendommen.

| almindeligt investeringsgjemed for ejendomme medregnes vaerdistigningen og derfor
har vi ogsa medtaget denne i ovenstaende beregningen, for at give et retvisende billede
af ejendommens samlede gkonomi.

Det skal derudover naevnes at veerdistigningen i princippet kunne tages ud (som lan i
ejendommen) og konverteres til likviditet til egendommens vedligeholdelse og dermed
fastholdes i ejendommens vaerdi (uden likviditetsmaessig pavirkning af Landsforbundets
gvrige aktiviteter). Eller belanes med henblik pa investering eller udvikling i andre aktiver
eller aktiviteter. Dette ved at bruge veerdistigningen til at ansgge om forgget belaning i
ejendommen.
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Hovedscenarier

Hovedscenarierne vurderer de gkonomiske konsekvenser ved 3 handlinger ift.
ejendommen Rysensteen. De tre hoved scenarier er:

e Behold Rysensteen

e Udlej Rysensteen

e Selg Rysensteen

Disse hovedscenarier gennemgas nedenfor.

Behold Rysensteen

Den nuvaerende situation ift. aktiviteter og skonomi er beskrevet ovenfor, hvorfor disse
udelades her. Fremstillingen nedenfor fokuserer derfor pa, hvad man kan ggre for at

sikre fornuftig drift at Rysensteen for fremtiden.

Safremt det besluttes at bevare Rysensteen som hovedkontor vil det kraeve en
opdatering/renovering af ejendommen. Omfang og gkonomi i forhold til renovering er

beskrevet nedenfor under “vedligeholdelse”.

FDFs daglige ledelse har drgftet gnsker til en opdatering af huset. Projektgruppen har
valgt at medtage dette for at synliggere, at ejendommen krzever en opdatering for
fortsat at kunne fungere som arbejdsplads anno 2021 for landsforbundets
medarbejdere. Det er et gnske at have et selvsteendigt fungerende kontor - forstaet pa
den made, at udover almindelige kontorarbejdspladser skal ngdvendige stottefaciliteter
til kontoret - alene veere tilgaengelige for kontorets medarbejdere og altsa ikke i
udlejning eller til radighed for frivillige. Det vil minimum sige eget keokken, spiseplads og
skalerbare mgdefaciliteter.

Der er ikke regnet pa gkonomien i en sadan opdatering, men et kvalificeret bud er kr.
1.000.000.

Ved en zndring af husets indretning til anden brug for de ansatte, vil det ogsa medfare
en aendring af mange andre af husets m2. Man vil saledes kunne benytte lejligheden til
at re-teenke huset i forhold til aktivitetsbrug. En ombygning, der sendrer bade kontor- og
aktivitetsbrug skal naturligvis sammentaenkes. Der er ikke regnet pa gkonomien i en

samlet opdatering, men et kvalificeret bud pa den samlede pris er kr. 1.500.000.
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Vedligeholdelse

Husets vedligeholdelsesmaessige stand er vurderet af SCH@DT A/S (ingenigrfirma) i
december 2019. De konkluderer, at ejendommen generelt er i rimelig stand, men at der

fortsat er behov for vedligehold og renovering.

Udgifterne til den vedligeholdelse af bygningen som bgr ske i frem til om med 2030 er
opgjort til felgende:

Ar Storre opgaver Alm. vedligehold 1 alt

2020 410.000 175.000 585.000
2021 175.000 175.000 350.000
2022 295.000 175.000 470.000
2023 58.500 175.000 233.500
2024 327.000 175.000 502.000
2025 178.000 175.000 353.000
2026 110.000 175.000 285.000
2027 145.000 175.000 320.000
2028 330.000 175.000 505.000
2029 247.000 175.000 422.000
2030 519.500 175.000 694.500
SUM 2.795.000 1.925.000 4.720.000
Andet 1.000.000 5.720.000

Hertil kommer omkostninger til udskiftning af vinduer, renovering af varmesystem samt
indvendig isolering af ydervaegge. Dette bgr gares for at forbedre indeklima og
arbejdsmiljg. Det vil naturligvis ogsa medfgre besparelser i energiforbrug, men den
gkonomiske tilbagebetalingstid er sa lang, at det ikke har betydning i forhold til
finansiering. Den samlede udgift til dette anslas til at vaere kr. 1.000.000 (medtaget i

skemaet ovenfor).
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Kolonnen med alm. vedligehold fra skemaet ovenfor er allerede indregnet i de labende
driftsbudgetter.

Forbedret drift

Nar det geelder den nuveerende drift vurderes det, at det umiddelbart kun er muligt at
hente besparelser pa energiforbrug. Men dette kraever sa til gengzeld en raekke
investeringer. Disse er vurderet af SCH@DT A/S i forbindelse med udarbejdelse af

energimeerkerapport.

Disse investeringer er:

Aktivitet Investering Arlig besparelse
Isolering af loft 288.600 19.900

Isolering af tag ved salsdepot 12.600 1.000

Isolering af kviste 43.400 2.600

Isolering af keeldervaegge 459.500 15.900

Nyt ventilationsanlaeg 250.000 30.500

SUM 1.054.100 69.900

Samlet tilbagebetalingstid vil veere 15 ar.

Vi har ikke mange medarbejderressourcer til husets almindelige drift og det vurderes
derfor ikke, at der er besparelser at hente her. Renggring har tidligere veeret udliciteret,
men ved at “hente det hjem” har vi sparet penge og samtidig faet med mere effektiv

udnyttelse af timerne til renggring.

Indtjeningen kan forbedres ved at leje mere ud - altsa gge veerelsesudlejningen Dette er
der plads til i den nuvaerende belaegning. Men da dasekningsbidraget kun er pa 1,5% vil
dette fa minimal betydning og da flere omkostninger er variable vil deekningsbidraget

ikke kunne gges vaesentligt ved mere udlejning.

Globalt Fokus (fast lejer i ejendommen) betaler i dag ikke saerskilt for leje af

mgdelokaler. Indtjeningen kan gges safremt dette forhold kan sendres.
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Der kan muligvis skabes mere indtjening ved en gge udlejning af mgdelokaler. Dertil kan
det ogsa vurderes hvorvidt prissetningen pa leje af mgdelokaler er korrekt - men under

alle omstendigheder opnas den stgrste gevinst ved at gge den betalte udlejning.

Der er regnet pa to alternativer til udlejning af veaerelser. Veerelsesgangene pa 2. og 3. sal
kan omlaegges til kollegie eller kontorlejemal. Begge dele vil kreeve en investering i

ombygning af det eksisterende til formalet.

Kollegiedrift:

Veerelserne kan omdannes til kollegie/klubveerelser med adgang til feelles kgkken samt
feelles bad/toilet. Prissaetning svarende til lignende i Kgbenhavn.

@konomien i selve udlejningen vil veere ca. kr. 160.000 darligere end den nuveaerende
veerelsesudlejning safremt der ikke kan forega samtidig udlejning af madelokaler til
eksternt brug. Hvis det forventes at kollegiedrift og samtidig udlejning af kontorlokaler
kan finde sted kan gkonomien forbedres med 85.450 kr. Se beregningen i bilag 2.

Udlejning til kontor:

Den gkonomiske case tager udgangspunkt i den nuveerende med Globalt Fokus.

@konomien i selve udlejningen vil veere ca. kr. 108.000 darligere end den nuveaerende
veerelsesudlejning safremt der ikke kan forega samtidig udlejning af mgdelokaler til
eksternt brug. Se beregning i bilag 2. Ved udlejning til kontor er der ikke indregnet evt.
indteegter ved omlaegning af praksis pa brug af madelokaler, hvis nuveerende indteegt for
eksternt udlejning af mgdelokaler kan opretholdes samtidig med gget kontorudlejning,
vil gkonomien kunne forbedres med ca. 137.000 kr. Se beregning i bilag 2.

Sammenfatning

Det er projektgruppens vurdering, at der er begraensede muligheder for at forbedre
driftsgskonomien i Rysensteen.

Nar det geelder udgiftssiden er potentialet for besparelser ikke stor, da besparelser her
vil ramme vedligeholdelsen med dertilhgrende pavirkning af veerdistigningen.

Nar det geelder indtaegterne kan udlejning af veerelser gges og priserne for mgderum kan
optimeres. Men det vurderes ikke at gge indteegterne vaesentligt. Omlaegning af den
nuvaerende udlejning vil ikke sendre ved gkonomien - her skal dog naevnes, at man via
kontorudlejning alt andet lige, vil fa et mere fast indtaegtsgrundlag end
veerelsesudlejning til lejrskoler, ligesom der ogsa ma forventes mindre slitage pa huset.
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Udlej Rysensteen

Ejendommen fraflyttes af FDF og udlejes samlet til et “ejendomsudlejningsfirma”. | den
nuvaerende stand vurderes det at kunne indbringe kr. 2.000.000 i arlig netto husleje.
Hvis ejendommen renoveres/opdateres vurderes det at kunne indbringe kr. 2.900.000 i
arlig netto husleje. En sadan renovering/opdatering anslas at koste kr. 4.000.000. Der
skal her bemaerkes, at maeglervurdering (juli 2020, EDC Erhverv Poul Erik Bech) noterer,
at en samlet opdatering af ejendommen vil koste kr. 10.000.000. Dette bygger pa et
skgn fra ejendomsmaeglerfirmaet, mens vores beregninger bygger pa en grundig

gennemgang af ejendommens generelle tilstand.

Ved at bevare Rysensteen pa FDFs haender bevares ogsa aktivet og FDFs gode
soliditetsgrad (dette er naermere beskrevet nedenfor under “Salg Rysensteen”). Ved
udlejning af den samlede bygning til et udlejningsfirma undgar FDF at veaere involveret i

den daglige drift af ejendommen.

Leje af alternative lokaler til kontor- og aktivitetsbrug

Det vurderes, at der med det nuveerende setup er behov for 450 m2 lokaler til kontor.
Arbejdsgruppen har taget udgangspunkt i et behov for samlet 330 m2 til brug for
aktiviteter.

Arbejdsgruppen har undersggt lejepriser pa kontorlokaler pa 5 forskellige lokationer.
Lokationerne er valgt for at vise prisforskelle og er saledes ikke udtryk for forslag til
placering af nyt kontor.

Priserne nedenfor er indenfor “normalkurven” for de enkelte omrader. Safremt FDF
gnsker at omdanne lejemalet, sa det kan matche den gnskede brug skal der paregnes

udgifter til dette, ligesom der ogsa ma forventes en hgjere husleje end angivet nedenfor.

Lokation Kontor Aktivitet I alt
Kgbenhavn K 1.172.700 859.980 2.032.680
Rgdovre 798.750 585.750 1.384.500
Fredericia 450.000 330.000 780.000
Aarhus C 675.000 495.000 1.170.000
Sletten Ikke en mulighed i nuvaerende lokaler
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Leje af overnatningsfaciliteter

Safremt der fortsat skal afholdes hovedbestyrelsesmgder og andre mgder i
landsforbundets lokaler der kraever overnatning, sa vil det veere ngdvendigt at der lejes

overnatning i den forbindelse*. Anslaet vil det koste kr. 75.000 arligt.

Pt. afholdes der arligt 7.-8. klassekursus i efterarsferien. Der faktureres kr. 21.600 for
afholdelse af kurset. For god ordens skyld skal det naevnes at der er tale om intern
fakturering. Dette kursus vil skulle finde en ny lokation, og der skal paregnes en

omkostning i den forbindelse.

Sammenfatning:

Det er projektgruppens vurdering, at der kan skabes en bedre driftsskonomi ved at
udleje Rysensteen som en samlet ejendom og sa leje det ngdvendige antal m2 til den
brug som man matte gnske. Det skal dog pointeres, at gkonomien afhaenger af den
geografiske placering, antallet af m2, krav til brug samt udgifter til etablering pa ny
lokation.

Udgifter ved leje af alternative overnatningsfaciliteter ved HB-mgder og tilsvarende
samt kursusfaciliteter til 7.-8. klassekursus er i sa lille et omfang, at arbejdsgruppen
ikke mener, at det har indflydelse pa cases vedr. leje af lokaler til erstatning for
Rysensteen.

* Dette kun s&fremt det ikke er muligt eller gnsket at indrette overnatningspladser p& den nye
lejede lokation.
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Saelg Rysensteen

| det nuveerende marked og med den nuveerende stand er maeglervurderingen ved salg
kr. 43.650.000 (juli 2020, EDC Erhverv Poul Erik Bech).

| de seneste ar er der opnaet historiske hgje priser pa erhvervsejendomme i Kgbenhavn.
Der vil derfor kunne salges i et marked, hvor man kan fa en meget hgj pris for
ejendommen. Men hvis man gnsker at kgbe en anden ejendom som erstatning, vil man

sa ogsa komme ud og skulle erhverve en ny ejendom i et tilsvarende marked.

Rysensteen har meget stor positiv betydning for FDFs soliditet som aktiv og som
sikkerhedsstillelse for evt. lanoptagning. Mulighederne for at optage lan i Sletten
vurderes som begraensede og landsforbundets lantagning har indtil nu ogsa veeret med

sikkerhed i Rysensteen.

Det vurderes ikke at ejendommen Rysensteen vil falde vaesentligt i veerdi i fremtiden.
Investeringsejendomme/kontorejendomme i den centrale del af Kgbenhavn har historisk
altid veeret attraktive og det har og har haft naturlig pavirkning pa prisniveauet. Jf.
ejendomsmaegleren er der intet der tyder, at dette forhold sendres forelgbigt.
@konomisk set vil det derfor vaere en fordel, at beholde ejendommen. Alternativt at
seelge ejendommen, og sa kgbe en anden ejendom med tilsvarende placering sa veerdi,

veerdistigning og soliditetsgrad kan fastholdes.
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Aktivitet pa Rysensteen

Udlejningsaktivitet

Udlejning af vaerelser

Rysensteen rader over 9 veerelser til udlejning — 2 x 8 personer, 2 x 6 personer og 5 x 4
personer. Pa hvert veerelse ma der vaere én ekstra opredning. Der ma ikke ske

overnatning andre steder i huset.

Udlejning er fordelt pa felgende grupper:

Skoler 61%
Landsforbundet 23%
Kredse 7%
Foreninger (herunder ogsa spejdere) 5%
Private (medlemmer af FDF) 2%
Andre 2%

Beleegningsprocenten pa de enkelte veaerelsestyper er:

4 personer 25%
6 personer 49%
8 personer 22%

Veerelserne er primzert lejet ud i hverdagene. Vaerelserne star saledes tomme halvdelen

af arets weekender.

Der er megen ledig kapacitet i hverdagene i januar, februar, november og december,

samt i hele skolernes sommerferie.

Brug af moedelokaler

Rysensteen rader over 5 lokaler til udlan/udleje — Salen (125 personer), Undergrunden
(50 personer), Balkonen (12 personer), Mellemrummet (12 personer), Musikrummet (8

personer)

Brugen af mgdelokaler sker primaert af landsforbundet samt Globalt Fokus. Der sker
ikke intern fakturering for landsforbundets eget brug, ligesom Globalt Fokus heller ikke
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faktureres for brug. | forbindelse med leje af veerelser er der adgang til mgdelokaler
uden beregning.

Ekstern udlejning af mgdelokaler sker ca. 65 gange arligt. Der er samlet faktureret kr.
245.000 (som skal fratraekkes omseaetning for udlejning af vaerelser).

Herudover anvendes mgdelokaler ca. 75 gange arligt til aktiviteter for og genereret af
frivillige.

Beleegningsprocenten pa de enkelte mgdelokaler ses i tabellen nedenfor, Hertil kommer
den del af landsforbundets eget brug og brug af frivillige som ikke er registreret:

Salen 49%
Undergrunden 38%
Balkonen 6%
Mellemrummet 1%
Musikrummet® 9%

Den del af landsforbundets brug og frivilliges brug som ikke er registreret udggr en
starre andel. Anslaet 10% for Salen og Mellemrummet, 15% for Undergrunden og 40% for
Balkonen

Frivillig aktivitet

Den eksisterende frivillige brug af huset er defineret som gratis brug af huset samt
aktiviteter for og genereret af frivillige. | lgbet af et almindeligt ar foregar der mange
forskellige aktiviteter. De fleste af disse er drevet af GEAerne i samarbejde med en
gruppe af frivillige. Her er opggrelse af et ars aktiviteter:

® Musikrummet har i flere ar haft karakter af depot.
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Aktivitet Antal arr. Deltagere i alt Deltagere pr. arr.
Eatn-n-meet 37 1069 29
Melodi Grand Prix 1 18 18
Sing in 2 92 46
Valgaften 2 88 44
Halloween 1 250 250
Barneryssen 1 6 6
Fgrste maj brunch 1 30 30
FDF Performance 13 261 20
Kredse og landsdele 16 158 10
I alt 74 1972 27

Det skal naevnes, at den eksisterende aktivitet ikke ngdvendigvis er lig med den
fremtidige aktivitet. | de eksisterende rammer afhaenger aktiviteten meget af motiverede
frivillige og derfor kan den naturligvis bade skaleres op og ned.

Frivillig aktivitet i andre rammer end Rysensteen kan vaere sveert at beskrive, da det
blandt andet vil afhaenge af de fysiske rammer, opbakningen fra ansatte og prioritering

fra landsforbundet.

Ansatte medarbejdere

Der er 5 ansatte medarbejdere der varetager ejendomsdrift og aktivitet pa Rysensteen.
Det fordeler sig pa 1 inspektar, 1 renggringsmedarbejder og 3 Giv-et-ar medarbejdere. |

alt 4,7 arsveerk.
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Scenarier

| nedenstaende afsnit er beskrevet 5 overscenarier og dertilhgrende underscenarier.
Disse scenarier udspringer fra arbejdsgruppens kommissorium (bilag 1) savel som input
fra andre FDFere.

Intentionen med afsnittet er, at man i debatten om et scenarie, kan frem finde en
beskrivelse af netop dette. Afsnittet er derfor ikke skrevet med intentionen at blive laest
fra ende til anden, men derimod at blive benyttet som et opslagsveerk. i s& fald det
leeses fra ende til anden, vil mange pointer og beregninger blive lgbende gentaget.

Som hjeelp til at overskue scenarierne og deres muligheder for at rumme FDF
aktiviteter, er nedenfor en figur som repraesenterer dette:

A1 Domicil med &bne madelokaler uden

overnatning og uden aktivitetslokaler

A2 Med domicil, uden overnatning

A3 Med domicil, med lille overnatnings- og
aktivitets kapacitet

Storkgbenhavn eller
storre provinsby

A4 Med domicil, med stor overnatnings- og

A: Samlingssted i Kabenhavn K,

aktivitets kapacitet

B1 Uden domicil og uden overnatning

i Kabenhavn K,
eller storre
domicil og
aktiviteter

adskilt

B2 Uden domicil og med overnatning

B: Samlingssted

C1 Uden samlingssted og uden overnatning

eller storre
uden
overnatning

C: Domicil i
Kabenhavn K,
Storkebenhavn|] Storkebenhavn

provinsby uden | provinsby med

samlingssted og

Scenarierne beskriver de overordnede behov, der er klarlagt ved at se pa bade den
nuvaerende og historiske brug af Rysensteen samt den ansldede fremtidige brug af et
hovedkontor. Denne viden er indhentet ved at inddrage FDFere besiddende forskellige
roller i forbundet.

Der tages i beskrivelserne ikke stilling til helt konkrete behov, som f.eks. AV-udstyr,
kaokkeninventar, indretning osv., da det vil have for hgj en detaljegrad. Fokus er p& hvor
mange kvadratmeter, der skal veere til radighed samt stgrre rammer, for at et givent
behov kan lgses. | den forbindelse skal der ogsa ggres opmaerksom pa, at nogle
aktiviteter vil udelukke hinanden. Derfor vil der senere i processen skulle tages stilling
til, hvilke aktiviteter, som faktisk vil veere mulige at at afholde.
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Scenariebegreber

| scenariebeskrivelserne bruges en raekke begreber og definitioner. Herunder opstilles

alle begreber med tilhgrende forklaring

® Domicil
Kontor faciliteter til at drive forbundskontor med dertilhgrende
funktioner som mgdelokale, frokoststue, kontorpladser, arkiv
m.m. Der er som udgangspunkt ikke adgang for frivillige uden
for kontorets abningstid. Der vurderes at FDF har behov for
450m2 kontor.
® Samlingssted
Et sted hvor der kan afholdes og opsta FDF aktivitet arrangeret

af/for kredse, landsdele, netveaerk og udvalg. Abent miljg og med

adgang nar behovet er der. Fleksible rammer, der kan bruges
alsidigt til FDF aktiviteter. Behovet for plads til sddanne
aktiviteter kan varierer meget alt efter hvilke aktiviteter, som
udbydes. Der arbejdes derfor med to sterrelser i det videre
arbejde. Et pa 130 m2 og et pa 330 m2.
® Mgdelokaler
Lokaler hvor medlemmer og ansatte af FDF kan afholde mader.
Bade internt og eksternt. Dette areal indeholdes i domicilet, da
medarbejder og frivillige ikke benytter mgdelokaler pa samme
tidspunkt. Ved adskilte lokationer, vil denne synergieffekt dog
ikke veere tilgengelig.
® Overnatning, lille
Overnatning til 20 personer inkl. faciliteter som kgkken, bad,
toilet og opdelte veerelser. Det vurderes at kraeve 120 m2.
® Overnatning, stor
Overnatning til 40 personer inkl. faciliteter som kgkken, bad,

toilet og opdelte veerelser. Det vurderes at kraeve 200 m2.
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Scenarieoversigt

A: Samlingssted i Kebenhavn K, Storkgbenhavn eller storre provinsby
- A7 Domicil med dbne madelokaler uden overnatning og uden aktivitetslokaler
- A2 Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller stgrre provinsby med domicil,
uden overnatning

- A3 Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller stgrre provinsby med domicil,
med lille overnatnings- og aktivitets kapacitet

- A4 Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller stgrre provinsby med domicil,
med stor overnatnings- og aktivitets kapacitet

B: Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller stgrre provinsby med domicil og
aktiviteter adskilt

- B71 Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller starre provinsby uden domicil
og uden overnatning
- B2 Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller stgrre provinsby uden domicil

og med overnatning

C: Domicil i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller starre provinsby uden samlingssted og
uden overnatning

- C1 Domicil i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller starre provinsby, uden samlingssted
og uden overnatning

Scenariebeskrivelser

| de fglgende afsnit diskuteres de udvalgte scenarier med udgangspunkt i
aktivitetsmuligheder og gkonomien. Hvert afsnit starter med en afgreensning og

beskrivelse af scenariet, hvorefter aktivitetsmuligheder og gkonomi belyses.

A: Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller storre
provinsby
Scenariet tager udgangspunkt i at FDF kgber eller lejer (Hovedscenarie 2 eller 3) en

bygningsmasse beliggende i Kgbenhavn K, Storkgbenhavn eller stgrre provinsby.

Beregningerne og beskrivelserne tager udgangspunkt i nggletal for byerne. | analysen af
beregningerne skal der ggres opmaerksom pa, at FDFs mulighed for sikkerhedsstillelse,

udlejning mm. varierer fra by til by.
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A1 Domicil med abne modelokaler uden overnatning og uden
aktivitetslokaler

Scenariet beskriver et domicil til FDFs forbundskontor pa 450 m2, indrettet med henblik
for at drive et moderne kontor for de ansatte i FDF. Sekundeert vil mgdelokaler og
anretter kgkken mv. kunne benyttes af frivillige FDFere til afholdelse af mgder, men

stedet vil ikke kunne bruges til afholdelse af aktiviteter eller overnatning.

Beskrivelse af gkonomien

Jf. beregning i tidligere afsnit vil leje af 450 m2 kontorlokaler i de fire byer koste
folgende:

Kgbenhavn K kr. 1.172.700 arligt.

Rgdovre kr. 798.750 arligt.

Aarhus C kr. 675.000 arligt.

Fredericia kr. 450.000 arligt.

Beskrivelse af aktivitetsmulighederne
Dette scenarie abner op for falgende aktivitetsmuligheder:
- Al Mgdeafholdelse for kredse, netveerk, landsdele og arenaen.

Synergier:
Det at have frivillige og ansatte pa samme lokation kan potentielt understatte
begge parters arbejde og skabe teet kontakt ifm. nye udviklingsprojekter.

A2 Samlingssted i Koebenhavn K, Storkebenhavn eller storre
provinsby med domicil, uden overnatning

Scenariet beskriver et samlingssted, der bade indeholder domicil (450m2) og mulighed
for at afholde aktiviteter (330 m2). Indretningen sker med henblik pa at skabe fleksible
rammer, der tilgodeser bade ansattes og frivillige FDFere i mgdegjemed, men samtidig

giver mulighed for at afholde aktiviteter afholdt af og for medlemmer af FDF.

Beskrivelse af skonomien

Jf. beregning i tidligere afsnit vil leje af 450 m2 kontorlokaler samt 330 m2
aktivitetslokaler i de fire byer koste folgende:

Kgbenhavn K kr. 2.032.680 arligt.

Rgdovre kr. 1.384.500 arligt.
Aarhus C kr. 1.170.000 arligt.
Fredericia kr. 780.000 arligt.
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Beskrivelse af aktivitetsmulighederne
Dette scenarie abner op for folgende aktivitetsmuligheder:

- Al. Mgdeafholdelse for kredse, netveerk, landsdele og arenaen.
- A2. Afholdelse af hverdagsaktiviteter.

- A6. Mulighed for at abne en frivillig-cafe

- A7. Mulighed for at dbne en filial af 55nord

Synergier:

Denne lgsning giver mulighed for kortere aktiviteter uden overnatningsbehov pa
lokationen. Aktiviteterne kan variere i starrelsen, eller lgbende skaleres (fx inddeles i
mindre rum) safremt det er ngdvendigt. Dette scenarie indbyder ogsa til at flere
aktiviteter kan forega samtidigt.

Fleksibiliteten i dette scenarie afhaenger primeert af indretningen i huset, da dette er
afgerende for hvilke aktiviteter der indbydes til og hvordan indretning kan aendres.
Alt efter organisering og placering vil etableringen af frivillig café og/eller butik, kunne
skabe liv og aktivitet i dette scenarie.

Derudover vil det at have frivillige og ansatte pa samme lokation kan potentielt
understotte begge parters arbejde og skabe taet kontakt ifm. nye udviklingsprojekter.

Opmeerksomhedspunkter:

En frivillig café eller butikslokaler har et permanent etableret omrade, kraeve
lagerplads mm. Dog udelukker dette ikke de ovenstdende synergier, men skal
blot tages i betragtning. Dertil skal leegges at lokationen pavirker rentabiliteten i
at drive café og/eller butik samt sandsynligheden for at lokationen i praksis vil

fungere som samlingssted.

A3 Samlingssted i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller storre
provinsby med domicil, med lille overnatnings- og aktivitets
kapacitet

Scenariet beskriver et samlingssted, der bade indeholder domicil (450m2) og mulighed
for at afholde mindre aktiviteter (130 m2), samt mulighed for overnatning af ca. 20
personer (120m2). Indretningen sker med henblik pa at skabe rammer der bade
tilgodeser en dagligdag med kontordrift, men som inviterer og indbyder FDFere til at

skabe aktiviteter bade med og uden overnatning.
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Beskrivelse af gkonomien

Jf. beregning i tidligere afsnit vil leje af 450 m2 kontorlokaler samt 250 m2 lokaler til
overnatning og aktivitet i de fire byer koste fglgende:

Kgbenhavn K kr. 1.824.200 arligt.

Radovre kr. 1.242.500

Aarhus C kr. 1.050.000

Fredericia kr. 700.000

Beskrivelse af aktivitetsmulighederne
Dette scenarie abner op for falgende aktivitetsmuligheder:
- Al. Mgdeafholdelse for kredse, netvaerk, landsdele og arenaen

- A2. Afholdelse af hverdagsaktiviteter
- A3. Afholdelse af weekend- og ferieaktiviteter

- A4. Afholdelse private sociale aktiviteter

Synergier:

Her er der mulighed for leengerevarende, mindre aktiviteter, med overnatning.
Dette skaber naturligvis en begraensning i stgrrelsen pa aktiviteterne, da plads til
feelles aktivitet samt plads til overnatning er begraenset. Aktiviteterne vil derfor
primeert veere mgdeaktivitet for f.eks. udvalg og ikke kredsweekender, lejrskoler
mm.

Alt efter indretning og fleksibiliteten i mgblementet, vil dette domicil ogséa veere
egnet til stagrre el. mindre mgdeaktivitet for udefrakommende interessenter.
Derudover vil det at have frivillige og ansatte pa samme lokation kan potentielt
understgtte begge parters arbejde og skabe teet kontakt ifm. nye
udviklingsprojekter.

Opmeerksomhedspunkter:
Alt efter stgrrelse og indretning af dette domicil, kan det veere sveert at have
flere arrangementer pa samme tid. Ligeledes vil placeringen pavirke hvorvidt

stedet i praksis vil fungere som samlingssted.

A4 Samlingssted i Kobenhavn K, Storkebenhavn eller storre
provinsby med domicil, med stor overnatnings- og aktivitets
kapacitet

Scenariet beskriver et samlingssted, der bade indeholder domicil (450m2) og mulighed

for at afholde aktiviteter (330 m2), samt mulighed for overnatning af 40 personer
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(200m?2). Indretningen sker med henblik pa at skabe rammer der bade tilgodeser en

dagligdag med kontordrift, men som inviterer og indbyder FDF’ere til at skabe aktiviteter

bade med og uden overnatning.

Beskrivelse af skonomien

Jf. beregning i tidligere afsnit vil leje af 450 m2 kontorlokaler samt 530 m2 lokaler til
overnatning og aktivitet i de fire byer koste fglgende:

Kgbenhavn K kr. 2.553.880

Radovre kr. 1.739.500

Aarhus C kr. 1.470.000

Fredericia kr. 980.000

Beskrivelse af aktivitetsmulighederne
Dette scenarie abner op for folgende aktivitetsmuligheder:

- Al. Mgdeafholdelse for kredse, netvaerk, landsdele og arenaen

- A2. Afholdelse af hverdagsaktiviteter

- A3. Afholdelse af weekend- og ferieaktiviteter

- A4. Afholdelse private sociale aktiviteter

- A5. Afholdelse af kurser i regi af landsforbundet eller landsdele
- A6. Mulighed for at abne en frivillig-cafe

- A7. Mulighed for at dbne en filial af 55nord

- A8. Mulighed for at drive hgjskole med kortere ophold

Synergier:

Alt efter starrelse, fleksibilitet og indretning pa faciliteter og mgblement i dette
domicil, abner det op for flere og sterre arrangementer, der kan forega samtidig,
og over leengere tid med overnatning. Dette gor det interessant for stgrre FDF
arrangementer, men ogsa for udefrakommende lejere der kan have interesse i
leengerevarende ophold og aktiviteter/mgdearrangementer.

Alt efter organisering vil etableringen af frivillig café og/eller butik, kunne skabe
liv og aktivitet i dette scenarie.

Derudover vil det at have frivillige og ansatte pa samme lokation kan potentielt
understgtte begge parters arbejde og skabe teet kontakt ifm. nye
udviklingsprojekter.
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Opmeerksomhedspunkter:

Den udefrakommende interesse afhaenger af placering og tilgaengelighed af
domicilet.

En frivillig café eller butikslokaler har et permanent etableret omréade, kraeve
lagerplads mm. Dog udelukker dette ikke de ovenstdende synergier, men skal

blot tages i betragtning. Ligeledes vil placeringen pavirke hvorvidt stedet i
praksis vil fungere som samlingssted.
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B: Samlingssted i Kobenhavn K, Storkebenhavn eller storre
provinsby med domicil og aktiviteter adskilt

Scenariet beskriver ejerskab, eller leje, af minimum to bygningsmasser pa fysisk adskilte
adresser. Domicilet vil veere forbeholdt de ansatte og dennes eneste funktion er at drive
effektiv kontordrift. Samlingsstedets formal vil veere at understgtte aktiviteter og
overnatning, samt planleegningsarbejde for kredse, udvalg, netveerk og landsdele. Med
adskilte lokationer vil der ikke kunne drages synergieffekter i brugen af madelokaler,

hvorfor der vil blive inddraget dele af aktivitetsomradet til mgdelokaler for frivillige.

Selve beskrivelsen af domicilet beskrives i scenarie D, scenarie C indeholder

udelukkende samlingsstedet.

B1 Samlingssted i Kobenhavn K, Storkebenhavn eller storre
provinsby uden domicil og uden overnatning

Scenariet beskriver et samlingssted, der giver mulighed for at afholde aktiviteter (330
m?2). Indretningen sker med henblik pa at skabe fleksible rammer der tilgodeser frivillige
FDFere i mgdegjemed og samtidig giver mulighed for at afholde aktiviteter afholdt af og

for medlemmer af FDF.

Beskrivelse af gkonomien

Jf. beregning i tidligere afsnit vil leje af 330 m2 aktivitetslokaler i belgbe sig til
Kgbenhavn K kr. 859.980

Rgdovre kr. 585.700

Fredericia kr. 330.000

Aarhus C kr. 495.000

Beskrivelse af aktivitetsmulighederne
Dette scenarie abner op for falgende aktivitetsmuligheder:
- Al. Mgdeafholdelse for kredse, netvaerk, landsdele og arenaen

- A2. Afholdelse af hverdagsaktiviteter
- A6. Mulighed for at abne en frivillig-cafe
- A7. Mulighed for at dbne en filial af 55nord

Synergier:
Denne lgsning giver mulighed for kortere aktiviteter uden overnatningsbehov pa

lokationen. Aktiviteterne kan variere i stgrrelsen, eller labende skaleres (fx
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inddeles i mindre rum) safremt det er ngdvendigt. Dette scenarie indbyder ogsa
til at flere aktiviteter kan forega samtidigt.

Fleksibiliteten i dette scenarie afhanger primaert af indretningen i huset, da
dette er afggrende for hvilke aktiviteter der indbydes til og hvordan indretning
kan sendres.

Alt efter organisering og placering vil etableringen af frivillig café og/eller butik,

kunne skabe liv og aktivitet i dette scenarie.

Opmeerksomhedspunkter:

En frivillig café eller butikslokaler har et permanent etableret omrade, kraeve
lagerplads mm. Dog udelukker dette ikke de ovenstdende synergier, men skal
blot tages i betragtning. Dertil skal leegges at lokationen pavirker rentabiliteten i
at drive café og/eller butik samt sandsynligheden for at lokationen i praksis vil
fungere som samlingssted.

Ydermere vil opdelingen af domicil og samlingssted ggre, at ikke alle ansatte vil

veere i jeevnlig kontakt med frivillige.

B2 Samlingssted i Kobenhavn K, Storkebenhavn eller storre
provinsby uden domicil og med overnatning

Scenariet beskriver et samlingssted der giver mulighed for at afholde aktiviteter (330
m?2), samt mulighed for overnatning af 40 personer (200m2). Indretningen sker med

henblik pa at skabe rammer der indbyder FDFere til at skabe aktiviteter.

Beskrivelse af skonomien

Jf. beregning i tidligere afsnit vil leje af 530 m2 lokaler til aktivitet og overnatning belgbe
sig til

Kgbenhavn K kr. 1.381.180

Rgdovre kr. 940.750

Fredericia kr. 530.000

Aarhus C til kr. 795.000.

Beskrivelse af aktivitetsmulighederne
Dette scenarie abner op for falgende aktivitetsmuligheder:

- Al. Mgdeafholdelse for kredse, netvaerk, landsdele og arenaen
A2. Afholdelse af hverdagsaktiviteter

A3. Afholdelse af weekend- og ferieaktiviteter

A4. Afholdelse private sociale aktiviteter
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- A6. Mulighed for at abne en frivillig-cafe
- A7. Mulighed for at dbne en filial af 55nord
- A8. Mulighed for at drive hgjskole med kortere ophold

Synergier:

Alt efter starrelse, fleksibilitet og indretning pa faciliteter og mgblement i dette
domicil, abner det op for flere og sterre arrangementer, der kan forega samtidig,
og over leengere tid med overnatning. Dette gor det interessant for stgrre FDF
arrangementer, men ogsa for udefrakommende lejere der kan have interesse i
leengerevarende ophold og aktiviteter/mgdearrangementer.

Alt efter organisering vil etableringen af frivillig café og/eller butik, kunne skabe

liv og aktivitet i dette scenarie.

Opmeerksomhedspunkter:
Den udefrakommende interesse afhaenger af placering og tilgaengelighed af

domicilet.

En frivillig café eller butikslokaler har et permanent etableret omrade, kraeve
lagerplads mm. Dog udelukker dette ikke de ovenstdende synergier, men skal
blot tages i betragtning. Ligeledes vil placeringen pavirke hvorvidt stedet i
praksis vil fungere som samlingssted.

Ydermere vil opdelingen af domicil og samlingssted ggre, at ikke alle ansatte vil
veere i jeevnlig kontakt med frivillige.
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C: Domicil uden samlingssted og uden overnatning

Scenariet beskriver et domcil (450m?2), der skal drives som effektivt, moderne kontor for
FDF’s ansatte. Kredse, udvalg, netvaerk og landsdele har som udgangspunkt ikke adgang
uden for normal kontortid. Et sddanne domicil vil kunne placeres i egen ejendom eller

indga i et kontorfaellesskab.

C1 Domicil i Kebenhavn K, Storkebenhavn eller storre provinsby,
uden samlingssted og uden overnatning

Scenariet beskriver et domicil (450m?2), der skal skrives som effektivt, moderne kontor
for FDF’s ansatte. Kredse, udvalg. netveerk og landsdele har som udgangspunkt ikke

adgang uden for normal kontortid.

Beskrivelse af skonomien

Jf. beregning i tidligere afsnit vil leje af 450 m2 kontorlokaler i de fire byer koste
folgende:

Kgbehavn K kr. 1.172.700 arligt.

Rgdovre kr. 1.384.500 arligt.

Aarhus C kr. 1.170.000 arligt.

Fredericia kr. 780.000 arligt.

Dette scenarie abner ogsa op for muligheden at leje sig ind pa et kontorhotel.
Eksempler pa priser pa kontorhoteller er

Charlottenlund kr. 2.750 pr. arbejdsplads pr. maned i alt kr. 594.000

Aarhus kr. 1.875 pr. arbejdsplads pr. maned i alt kr. 405.000

Fredericia kr. 1.625 pr. arbejdsplads pr. maned i alt kr. 351.000

Beskrivelse af aktivitetsmulighederne
Ingen aktiviteter ud over mgder for ansatte
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Aktivitetsheskrivelser

Nedenfor er beskrevet en raekke aktivitetsformer. Disse aktiviteter er fremkommet i
arbejdsgruppen samt i forbindelse med fem afholdte inputsessioner. Formalet med
aktivitetsbeskrivelserne er, at scenarierne kan blive parret med disse aktiviteter,
safremt scenariet kan rumme aktiviteten. Der tages saledes ikke stilling til, hvorvidt
aktiviteten er vigtig for FDF eller ej, men blot om aktiviteten kan rummes af et givent

scenarie.

A1 Modeafholdelse for kredse, netveerk, landsdele og arenaen

Dette rummer faciliteter til at grupper f.eks. udvalg, kredsbestyrelser, landsdelsledelser
mm. kan mgdes i mgdelokaler med dertilhgrende adgang til kekken og toiletfaciliteter.
Behovet for alsidighed/fleksibilitet i mgdelokalerne leener sig op ad, hvad en
arbejdsplads typisk vil have brug for. Der kan saledes afholdes mgder for op til ca. 20
personer.

A2 Afholdelse af hverdagsaktiviteter

Dette rummer faciliteter til at f.eks. kredse, udvalg, landsdele mm. kan benytte
lokationen til f.eks. ugentlige mgder, workshops, feellesspisning mm. Der vil bade veere
adgang til mgdelokaler til planleegningsmgder, men ogsa til mere fleksible lokaler, som
kan rumme forskelligartede aktiviteter.

Som en del af denne aktivitetsbeskrivelse, vil man ogsa kunne veelge at specialisere hele
eller dele af aktivitetsomradet til specifikt brug. Dette kan f.eks. veere makerspace,
teater, musik, klatring osv.

A3 Afholdelse af weekend- og ferieaktiviteter

Dette rummer faciliteter til at f.eks. kredse, udvalg, landsdele mm. kan benytte
lokationen til f.eks. planleegningsweekender, weekendture, HB-mgder mm. Der vil bade
veere adgang til mgdelokaler til planleegningsmgder, men ogsa til mere fleksible lokaler,
som kan rumme forskelligartede aktiviteter. Dette aktivitetsbrug vil stille flere krav til,
hvordan man kan balancere “det abne hus” med muligheden for at planlaegge og booke
sig ind til en weekend.

Som en del af denne aktivitetsbeskrivelse, vil man ogsa kunne veelge at specialisere hele
eller dele af aktivitetsomradet til specifikt brug. Dette kan f.eks. veere makerspace,
teater, musik, klatring osv.
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A4 Afholdelse private sociale aktiviteter

Dette rummer faciliteter til, at FDFere som privatpersoner kan besgge lokationen med
familie og venner. Dette vil kraeve lokaler til socialt samveer, overnatningsfaciliteter og
dertilhgrende kgkken og toiletforhold.

A5 Afholdelse af kurser i regi af landsforbundet eller landsdele

Denne aktivitetsbeskrivelse laener sig op ad ”afholdelse af weekend- og ferieaktiviteter”.
Der vil dog veere starre krav til plads, kokken og antallet af overnatningspladser.
Derudover vil der i regi af denne rapport blive skelet til, at kurser skal skille sig ud fra
andre kursuslokationer ved at veere i forbindelse med FDFs hovedkontor.

A6 Mulighed for at abne en frivillig-cafe

Dette rummer faciliteter til at kunne drive en mindre café eller bar. | denne rapport
skeler vi udelukkende til, hvorvidt der er plads og en attraktiv lokation. Investering i
indretning, drift mm. ligge uden for dette arbejde. Der ggre dog opmeerksom pa, at en
sadan café kan have fglgende konsekvenser:

- Der er potentiale for gkonomisk profit

- Der vil kunne opsta et FDF ungdomsmiljg

- Det vil optage plads pa lokationen, som potentielt udelukker andre aktiviteter

A7 Mulighed for at abne en filial af 55nord

Dette rummer faciliteter til at kunne drive en mindre butik. | denne rapport skeler vi
udelukkende til, hvorvidt der er plads og en attraktiv lokation. Investering i indretning,
lager mm. ligge uden for dette arbejde ligesom arbejdsgruppen ikke har veeret i dialog
med 55nord om dette. Der ggre dog opmaerksom pa, at en sadan butik kan have
folgende konsekvenser:

- Der er potentiale for gkonomisk profit til 55nord samt lejeindtaegt til FDF

- Det er afhaengigt af en ”"ekstern” partner, med den usikkerhed det bringer

- Det vil optage plads pa lokationen, som potentielt udelukker andre aktiviteter

A8 Mulighed for at drive hojskole med kortere ophold

Denne aktivitetsbeskrivelse laener sig op af “afholdelse af weekend- og ferieaktiviteter”.
Der vil dog veere storre krav til f.eks. indretningen af overnatningspladser. Ud over dette
vil, afholdelse af kortere hgjskolekurser skabe synlighed og lejeindtaegter (De
gkonomiske beregninger er blot en gget beleegningsprocent). Derudover vil sadanne
kurser laegge beslag pa bygningen under kurset, og dermed blokkere for andre
aktiviteter.
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Input til det videre arbejde

Organisering

Uanset hvad der veelges af scenarie, er det arbejdsgruppens overbevisning at
organiseringen af drift, aktiviteter og udlejning bgr reteenkes med udgangspunkt i, at
feellesskaber ikke opstar spontant, men kraever rammesaetning og facilitering.

| en fremtidig reorganisering kan der f.eks. skeles til Sletten eller Vork hvor en
selvstaendig bestyrelse, har skabt et fornyet fokus pa mulighederne ved
omradet/bygningen. Derudover er en pointe fra arbejdsgruppen, at et gnske om gget
aktivitetsniveau ikke kan imgdekommes, hvis ikke der enten lgnnet eller frivilligt
investeres i, at skabe rammerne for dette.

| arbejdet med organisering skal der ogsa kigges pa, hvordan den/de nsermeste
landsdel(e) indgar. Dette bade for at sikre lokal forankring, men ligeledes for, at
landsdelen(e) bidrager med ressourcer, saledes at landsdelen(e) ikke far lgst
landsdelsopgaver pa forbundsniveau.

Okonomi

| givet fald FDF i fremtiden besidder en bygningsmasse med stor veerdi samt
veerdistigning, anbefaler arbejdsgruppen at Hovedbestyrelsen udfaerdiger en strategi for,
til hvilke formal og med hvilken belaningsgrad en sadan veerdi kan anvendes i forbundet.
Dette fordi anvendelsen af en evt. vaerdistigning til andre formal, ikke er praksis tidligere
i FDF, men potentielt kan blive en central del af forbundets fremtidige gkonomi.

Lokation

| arbejdsgruppen savel som i inputsessioner har det ofte veeret debatteret, at lokationen
gor meget for hvilke aktivitetsniveau og -type, man vil kunne forvente.
Der er mange ting som spiller ind i det herunder:
- Antallet af FDFere som bor teet nok p4, til at deltage i korte aktiviteter.
- Mulighederne for at ankomme via offentlig transport og/eller bil.
- Neerhed til andre faciliteter f.eks. udendgrsomrader, kulturinstitutioner, anden
overnatningskapacitet, andre organisationer i vores interessesfaere mm.

| arbejdsgruppen har vi ikke belyst disse overvejelser yderligere, end at fremstille

beregninger for fire forskellige byer. | givet fald det gnskes at leje eller kgbe en ny
ejendom, vil disse overvejelser skulle indga i processen.
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Derudover har det af flere omgange vaeret papeget bade i arbejdsgruppen og i
inputsessionerne at lokationen ogsa har betydning for FDFs interessevaretagelse ift.
andre organisationer, samt det politiske miljg.

Indretning

Indretningen af en bygningsmasse bidrager til at skabe rammerne for de gnskede
aktiviteter. Det er derfor vigtigt at overveje hvordan indretningen spiller sammen med
det eller de scenarier som veelges og den aktivitet som gnskes.

Det er arbejdsgruppens overbevisning, at der ikke findes et scenarie hvor indretning skal
grundigt overvejes. Der er f.eks. et iboende dilemma i den nuveerende indretning pa
Rysensten hvor tilgaengeligheden af storkgkken, spisesal mm. understgtter udlejning til
f.eks. lejrskoler, mens fravaeret af et loungeomrade, sma spiseomrader, “den lille
kaffemaskine” mm. ggr, at udvalg, leder- og bestyrelsesmgder fraveelger lokationen.

Dertil skal det overvejes hvilket udbud af aktiviteter, en given lokation laegger op til og
gnsker at tilboyde. Herunder udbuddet af aktiviteter som er lette at ga til og/eller
aktiviteter, som ikke findes i kredse eller andre steder. Disse unikke aktiviteter kan
benyttes til at tiltreekke FDFere savels som eksterne. Hertil kan indretningen ogsa
benyttes til at underbygge FDFs veaerdier og skabe unikke rammer. F.eks. vil sheltere
bygget ind i tagryggen pa en bygning veere en nyhedsvaerdi, som maske endda vil
tiltreekke fondsmidler til et sddanne projekt.

Disse unikke lgsninger vil potentielt kunne pavirke ekstern udlejning bade ift. antallet af
udlejninger og prisen pr. udlejning. Analyser af dette har ikke vaeret mulige for

arbejdsgruppen at udfgre.

Bilag 1 - Arbejdsgruppe Kommissorium

Bilag 2 - Okonomiske beregninger
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