INVESTERINGSFORSLAG

Forslagets titel: ~ Samling af strategiske forpagtningsaftaler for cafédrift

Kort resumé: Kultur- og Fritidsforvaltningen (KFF) far i dag ikke det optimale ud af cafédriften i KFF's
kultur- og fritidsenheder. Mere samlede strategiske udbud i og omkring Grgndal
MultiCenter og Valby Hallen forventes at kunne fgre til bedre forpagtningsaftaler, som
kombinerer forretningsmaessige hensyn til forpagterne med muligheden for bedre mad
og bedre kapacitetsudnyttelse i kommunens kulturhuse og idraetshaller. Attraktive
udbud forventes at kunne tiltraekke attraktive aktgrer — herunder ogsa social
gkonomiske virksomheder — som kan bidrage med opgavelgsning og flere aktiviteter i
kultur- og idreetsenhederne.
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1.1 FORSLAGETS SAMLEDE @KONOMISKE KONSEKVENSER
1.000 kr. 2019 p/I Styringso

mrade

Varige a&ndringer

Q)get.forpagtnlngsafglft Grgndal Service 55 55 55 55
MultiCenter

@Pget forpagtningsafgift Valby Hallen Service -50 -100 -200 -200
Samlet varig @ndring Service -105 -155 -255 -255
Implementeringsomkostninger

Omstilling af fysiske faciliteter Anlaeg 1.150 0 0 0
Projektledelse og koordination Service 50 0 0 0
Samlede implementeringsomkostninger 0 1.200 0 0 0
Samlet gkonomisk pavirkning | 0 | 1.095 | -155 | -255 | -255

ey SN W&\ NN
i - AMiihkhhhhnae

Note til alle tabeller: Alle besparelser er angivet med negativt (-) fortegn.

1.2 BAGGRUND OG FORMAL

KFF bortforpagter i dag en lang reekke caféer pa byens kultur- og fritidsinstitutioner. Caféer der i dag
betjener tusindvis af kgbenhavnere. Forpagtningsaftalerne forhandles lokalt og i de fleste tilfaelde kun for
den enkelte institution. Den lokale forhandling stiller store krav til lokale kompetencer, ressourcer og
markedsafdaekning, hvis der skal findes en kompetent forpagter og indgas en gkonomisk fordelagtig aftale



for kulturenheden. Det resulterer i, at KFF i dag ikke far det optimale ud af cafédriften i KFF’s institutioner,
hverken i forhold til gkonomi eller i forhold til madtilbuddet til de mange besggende kgbenhavnerne.

En steerkere markedsdialog med potentielle forpagtere og en mere strategisk indsats pa tveers af flere
institutioner (fx i udvalgte geografiske omrader omkring henholdsvis Valby Hallen og Grgndal MultiCenter)
vil kunne fgre til udbud med st@grre gkonomisk potentiale for bade forpagterne og kulturenhederne. Mere
strategiske udbud vil desuden ggre det lettere at indfri KFUs ambition om at gge samarbejdet med
socialgkonomiske virksomheder, som udviser en stigende interesse for KFF’s institutioner.

1.3 FORSLAGETS INDHOLD

Forslaget tager udgangspunkt i to konkrete forpagtningsudbud i Grgndal MultiCenter og Valby Hallen, hvor
der i en koordineret strategisk indsats investeres i knowhow om modeller for forpagtningsaftaler,
markedsdialog samt fysiske forbedringer af kpkken- og caféfaciliteter. Ved at investere i nye viden om nye
forpagtningsmodeller og samarbejder med forpagtere og fysiske faciliteter, er det muligt at gge
omszaetningen og forretningsgrundlaget i caféerne og dermed gge forpagtningsafgiften og derigennem sikre
en effektivisering.

Derudover kan nye forpagtere medfgre nye mulige effektiviseringer i forbindelse med drift af
institutionerne (fx nggleudlevering, kontakt til E&S) og g@get kapacitetsudnyttelse ved udvikling af nye
aktiviteter. Samtidig vil gennemfgrelsen af disse cases bidrage til udvikling af vigtig knowhow der kan
understgtte udviklingen af lignende investeringscases fremadrettet.

Grgndal MultiCenter
For at understgtte en gget forpagtningsudgift i Grgndals MultiCenter, er der identificeret en raekke

udviklingsperspektiver for en mulig forpagter.

e Renovering og opdatering af caféomradet vil ggre caféen mere indbydende for gaester og
dermed bidrage til gget omsaetning i caféen.

e Renovering af selskabslokaler vil understgtte gget anvendelse til udlejning og events.

e Investering i Kaffe-/ Isvogn eller tilpasser serveringsomrader ved Bellahgj Friluftsbad,
Genforeningspladsen og Bellahgj Friluftsscene, der kan understgtte gget omsaetningen for
forpagter i sommerperioder.

e Tilpasning af serveringsfaciliteter i Bellahgj Svémmehal og Bellahgj Hallen der muligggr ”satellit”
servering i travle periode og evt. selvbetjening i mindre travle perioder.

e Tilpasning af kgkken og adgangsforhold der muligggr catering i begreenset omfang.

Kgbenhavns Kommunes eksterne madradgiver, vurderer at realiseringen af disse udviklingsperspektiver,
samt implementeringen af en omsaetningsbaseret forpagtningsaftale, vil kunne understgtte at
forpagtningsafgiften stiger fra 300 t. kr. til ca. 355 t. kr. Dette giver en arlig effektivisering pa op til 55 t. kr.

Indledende faglige vurderinger af en eksterne madradgiver, har vurderet at nedenstdende investeringer
kan understgtte omsaetningsgrundlaget i Grgndal MultiCenter. Det vurderes, at veere tilstraekkeligt at
afsaette 250 t. kr. i Grgndal MultiCenter, for at opna den gnskede investering. lkke alt gnsket renovering
kan gennemfgres inden for de afsatte midler, og renoveringer prioriteres derfor i dialog med forpagter og
institutionen.

e Opdatering af kgkkeninventar
e Ombygning og udvidelse af salgsomrade
e Modernisering af caféomrade
e Opdatering af selskabslokaler
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For at investere midlerne mest effektivt, foreslas det, at investeringerne prioriteres som en del af
markedsdialogen og i dialog med den valgte forpagter.

Valby Hallen
For at understgtte en gget forpagtningsudgift i Valby Hallen, er der identificeret en raekke

omsaetningspotentialer for en ny forpagter.

e Etablering af udearealer imod Vandkulturhuset for at gge besggstal og dermed omsaetning i
caféen.

e Abning af café imod forhal og udeareal for at skabe et mere indbydende cafémiljg og gge
besggstal i caféen.

e Indkgb food truck, kaffe vogn eller fleksibel serveringsomrade til at understgtte lejlighedsvis
udeservering pa Valby Idreetsanlaeg.

e Tilpasning af kgkkenfaciliteter til at understgtte servering til stgrre events i Valby Hallen og i
samarbejde med Hafnia Hallen om levering til events i denne.

e Tilpasning af kgkken til at understgtte begraenset catering f.eks. til frokostordning plus café i
Bauhaus.

Kgbenhavns Kommunes eksterne madradgiver, vurderer at realiseringen af disse udviklingsperspektiver,
samt implementeringen af en omsaetningsbaseret forpagtningsaftale, vil kunne understgtte at
forpagtningsafgiften gradvist stiger fra 93 t. kr. til ca. 300 t. kr. Dette giver en arlig effektivisering pa op til
200 t. kr.

For at investere midlerne mest effektivt, foreslas det, at investeringerne prioriteres som en del af
markedsdialogen og i dialog med den valgte forpagter. Det vurderes, at veere tilstraekkeligt at afsaette 900 t.
kr. til renovering af Valby Hallen, for at opna den gnskede investering.

Indledende faglige vurderinger af Kgbenhavns Kommunes eksterne madradgiver, og Kultur- og
Fritidsforvaltningen har vurderet at fglgende investeringer kan understgtte omsaetningsgrundlaget i Valby
Hallen. Ikke alt gnsket renovering kan gennemfgres inden for de afsatte midler, og renoveringer prioriteres
derfor i dialog med forpagter og institutionen.

e Der abnes op ind mod foyeren for et mere naturligt flow til og fra omradet.

e Der etableres dgre i et par vinduespartier i nordfacaden, for at fa en stgrre sammenhang med
udearealet foran arealet.

e Flytning af "Hovedindgangen” mod nord — sa man mgder cafearealet, nar man traeder ind i foyeren.

e Mindre opgradering af udearealet foran cafeen.

o Mgblering af cafearealet, inkl. lokalet mod @st.

e Etablering af ny belysning.

e  Friske overflader pa veegge.

Markedsdialog

Det er vurderingen, at det gennem en aben og inkluderende markedsdialog med nye og eksisterende
forpagtere er realistisk at tiltraekke de rette forpagtere. En central del af dette forslag er derfor en
markedsdialogproces, der skal styrke forudsaetningen for at udarbejde attraktive udbudsmaterialer.

Markedsdialogen gennemfgres i samarbejde med Kgbenhavns Kommunes eksterne madradgiver. Den
eksterne radgiver sikrer en faglig kvalificeret proces og involvering af nye potentielle forpagtere. Arbejdet
med madradgiveren finansieres som en del af Kgbenhavns Kommunes Madkvalitetsaftale, da omstillingen
af caféer i KFF bidrager til at opna Kgbenhavns Kommunes gkologimalsaetning, og dermed falder indenfor
Madkvalitetsaftalens leverancer.
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Knowhow om nye forpagtningsmodeller og samarbejder

En forudsaetning for at indfri potentialet i KFFs institutioner vil kraeve mere fleksible og gensidigt
motiverende forpagtningsmodeller, og et aktivt samarbejde mellem forpagter og KFF om udvikling af nye
forretningsmuligheder for forpagter (fx events, catering osv.). Som en del af markedsdialogen og
udbudsprocessen, investeres der i kompetenceudvikling og nye samarbejder pa tvaers af KFF. Investeringen
vedgrer personaletimer til centraliseret koordination, videnindsamling, dokumentation og formidling af
erfaringer pa tveers af KFF.

En central del af denne investering i nye kompetencer, vil bidrage til at afsgge, hvorvidt en rent
omsaetningsbaseret forpagtningsaftale kan implementeres og drives. Lignende erfaringer fra Godsbanen i
Aarhus, har vist at blandt andet overgangen til en rent omsaetningsbaseret forpagtningsaftale har gget
indtjeningen med op til 25%.

Der afsaettes 50 t. kr. til at understgtte en central koordinering af markedsdialogen og udbudsprocessen i
2018. Ved en central koordinations sikres en staerkere videnopsamling, der understgtter at erfaringer fra
disse cases i hgjere grad kan udbredes til andre institutioner i byen.

INFOBOKS — OMSZATNINGSBASERET FORPAGTNINGSAFTALE

Traditionelt operer KFF med en fast forpagtningsaftale, hvor en forpagter betaler et fast belgb om
maneden, kombineret med en procentdel af den del af omsatningen, der overstiger f.eks. en mio. kr. Dette
minimerer risiko for KFF, men kan pavirke motivationen for forpagtere. En rent omsaetningsbaseret
forpagtningsaftale har derimod ingen fast forpagtningsafgift, men forpagtningsafgiften er en procent af
omsatningen. Afgiftstrappen er faldene for at sikre stigende incitament hos forpagter i udviklingen af sine
tilbud til brugerne. Herunder et eksempel:

Omsaetning < 2mio 2-6 mio. 6-10 mio. > 10 mio.
Forpagtningsafgift 10% 6% 4% 2%
1.4 @konomi

Investeringsbehov
For at indfri effektiviseringspotentialet skal der investeres i fysisk omstilling af de to lokaliteter, knowhow
og koordinering, samt en aben markedsdialog.

Der sgges en investering pa 900 t.kr. til renovering af de fysiske faciliteter i Valby Hallen. Investeringen skal
indfri ovenfor beskrevet potentialer ved abning af caféen (200 t. kr.), opgradering af kgkkenfaciliteter (500
t. kr.) og etablering af mulighed for fleksibel eller udendgrs servering (200 t. kr.). Der sgges yderligere om
250 t. kr. i Grgndal MultiCenter for at indfri beskrevet potentialer ved ombygning af serveringsomrade (50
t. kr.), modernisering af café og kgkken (200 t. kr.).

For at sikre mest mulig effekt, prioriteres og gennemfgres investeringerne i teet dialog med de nye
forpagter som en del af udbudsprocessen. Investeringsbelgbene er kvalificeret i dialog med en ekstern
madradgiver med speciale for cafédrift, og Kultur- og Fritidsforvaltningen. Herunder er der i dialog med
institutionerne, gennemfgrt en vurdering af hvilke renoveringer der kan muligggre et gget
indtjeningsgrundlag for en ny forpagter.

Der afszettes derudover 50 t. kr. til at understgtte en central koordinering af markedsdialogen og
udbudsprocessen i 2018. Dette skal sikre forankring af knowhow og erfaringer fra de to cases.
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Effektivisering

Effektiviseringen realiseres gennem bedre forpagtningsaftaler pa KFFs eksisterende aftaler med en varig
besparelse pa 255 t.kr. pa tvaers af de to institutioner. Effektiviseringen er beregnet pa baggrund af hvor
meget omsaetningen i caféerne kan gges efter gennemfgrsel er renoveringerne, og dermed hvor meget

forpagtningsafgiften kan gges.

Det vurderes at omsaetningen i Grgndal Multicenter kan gges fra ca. 5 mio. kr. arligt i dag til op imod 7 mio.
kr. arligt efter implementering af investeringer og tiltraekning af ny forpagter. Den ggede omsaetning skal
findes ved at gge besggsantallet i caféen med mere indbydende indretning og tilbud. Derudover ved at
indfri potentialet for selskaber og fleksible serveringsmuligheder i naerved liggende faciliteter og
udearealer. Pa denne baggrund vurderes det at forpagtningsafgiften kan ¢ges med 55 t.kr. arligt

Det vurderes at omsaetningen i Valby Hallen kan gges veesentligt fra lidt under 1 mio. kr. arligt i dag til op til
5 mio. kr. arligt. Den ggede omsaetning skal findes ved at indfri caféens eksisterende potentiale, samt
yderligere tiltraekning af besggende ved modernisering og fysisk abning af caféen mod gade eller forhal.
Derudover ligger der et stort uforlgst potentiale i servering i udearealer og ved events i Valby Hallen og
Hafniahallen. Pa denne baggrund vurderes det at forpagtningsafgiften kan gges med 200 t.kr.

Tabel 1. Varige @&ndringer, service

1.000 kr. 2019 p/I

2019 2020 2021
Styrket forpagtningsaftaler 0 -105 -155 -255 -255
Varige &ndringer totalt, service 0 -105 -155 -255 -255

Tabel 2. Serviceinvesteringer i forslaget

1.000 kr. 2019 p/I Innovations-
pulje (szet X)
2019 2020 2021
Analyse, implementerin o
projglktledelse P ¢ ¢ 0 >0 0 0 0
Investeringer totalt, service 0 50 0 0 0

Tabel 3. Anlaegsinvesteringer i forslaget

1.000 kr. 2019 p/I Innovations-
pulje (s=t X)
2019 2020
Omstilling af fysiske faciliteter 1.150 0 0 0
Investeringer totalt, anleg 1.150 0 0 0

1.5 FORDELING PA UDVALG
Forslaget gennemfgres under KFU.

1.6 IMPLEMENTERING AF FORSLAGET

De eksisterende forpagtningsaftaler i Valby Hallen og Grgndal MultiCenter udlgber ved udgangen af 2018.
Derfor igangsaettes arbejdet i 2. halvar af 2018 med gennemfgrelsen af den abne markedsdialog og
efterfglgende udbud af de to forpagtningsaftaler. Renoveringer gennemfgres herefter efter aftale med
valgt forpagter i 1. halvar af 2019.
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1.7 INDDRAGELSE AF SAMARBEJDSPARTNERE

De lokale institutioner deltager direkte i markedsdialogen og udarbejdelse af udbudsmateriale. Derudover
involveres mulige forpagtere i markedsdialogen for at sikre attraktive udbud. | forbindelse med
udarbejdelse af udbud og renovation involveres juridiske og ejendomsfaglige kompetencer i KFF.

1.8 FORSLAGETS EFFEKT

e Den strategiske indsats fgrer til et stgrre gkonomisk potentiale for caféaktgrer og dermed til mere
attraktive caféer for borgerne. De fysiske investeringer g@r caféerne mere abne og
kakkenfaciliteterne bedre. Begge dele fgrer til flere besgg i enhederne og dermed flere
indtjeningsmuligheder.

e Caféer, som gger det gkonomiske volumen, fgrer endvidere direkte til mere indtjening for
kulturenhederne, ved anvendelsen af en omsatningsbaseret forpagtningsmodel.

e (Caféerne skal som en del af den strategiske indsats deltage mere i selve servicen og
kulturproduktiviteten. Det ggr, at kulturenhederne potentielt kan friggre ressourcer og styrke
brugeroplevelsen.

e Endelig begraenses ressourcetraekket til udbudsprocesser og forpagtningsaftaler i de lokale
kulturenheder.

Figur 1. Indledende gevinstoverblik

Besparelser og mere indtjening pa cafédrift i KFFs institutioner
Besparelser pa forpagtningsaftaler = gennem mere samlede strategiske forpagtningsaftaler.

FORBEDRINGER
Staerkere

forpagtere e Professionalisering af forhandling af forpagtningsaftaler.
e Tiltreekning af udviklingssteerke forpagtere.
Loft af madtilbud til bespgende.

@get mulighed for

Professionaliser forpagtning og e Caféer bliver en integreret partner i kultur- og
et forhandling integreret del af fritidsaktiviteter.
aktiviteter

@ge anvendelsen af socialpkonomiske leverandgrer.

@get samarbejde Aftaler ADF/RD I KFF
melem forhandles e Indfrielse af potentiale i caféer kraever gget samarbejde
institutioner og centralt

mellem institutioner og forpagter.

e Central forhandling kraever taet dialog mellem lokale
institutioner og central stabsfunktion.
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1.9 OPFALGNING

Ansvar for gennemfgrelse forankres i et samarbejde med institutionerne. Der samles hvert ar op pa
indsatsen i form af en effektvurdering af, hvorvidt der er opnaet de gnskede gevinster og besparelser for
cafédrift, og andre malsaetninger (fx antallet af socialgkonomiske forpagtere, antal nye aktiviteter, lgft af

madtilbud).

Succeskriterium

Hvordan males
succeskriteriet?

Hvem er ansvarlig for

opfelgning?

Hvornar gennemfgres
opfglgningen?

Markedsdialog

Kvalificering af
omsaetningspotentialer.

Team Kreativ Vaekst

Ultimo 2018

Besparelse pa cafédrift

Gennemgang af
forpagtningsaftaler

Institutioner og Team
Kreativ Vaekst

Arlig forste gang ultimo
2019

Overgang til
socialgkonomisk
leverandgr

Gennemgang af
forpagtningsaftaler

Institutioner og Team
Kreativ Vaekst

Primo 2019

1.10 RISIKOVURDERING

e Overgangen til en omsaetningsbaseret forpagtningsmodel, kan medfgre en risiko da den faste

indtjening konverteres til en baseret pa omsaetning. Denne risiko afholdes i de respektive

bydelsenheder.

e Risici at forpagtere ikke byder pa aftalen.

1.11 HVEM ER H@RT?

Dato for godkendelse

Center for @konomi,
@konomiforvaltningen

Ja

7.juni 2018

Ja/Nej/lkke relevant

Hvis ja, skriv kort konklusionen. Skal vaere afsluttet inden

udvalgsgodkendelse.

Ejendomsfaglig vurdering

Ja

Investeringsforslaget har vaeret i ejendomsfaglig

hgring, og er godkendt

Koncern IT

lkke relevant

HR-kredsen

lkke relevant

Velfeerdsanalytisk
vurdering

Ikke relevant
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