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Mottagare
Regionstyrelsen

Forstudie ishall

Forslag till beslut

Regionstyrelsen beslutar att ge forvaltningen uppdraget att till
Budgetavstimningen 2023 presentera avtal och fullstindig plan f6r hur
projektet skulle kunna genomforas utifran alternativ 4.

Regionstyrelsen beslutar att placering for framtida ishall 4r Visborgomradet.

Sammanfattning
Vid budgetavstimningen 2022 gavs forvaltningen féljande uppdrag:

Regionstyrelseforvaltningen far i uppdrag att utifrin behovsanalys och
lokalprogram 1 befintlig forstudie fortsitta arbetet med att férdjupa
drifts- och investeringskostnader till budgetberedningen 2023.

I det fortsatt arbetet ska alternativa drifts-, dgar- samt
finansieringsalternativ och geografisk placering runt Ravhagen och
Visborgsomradet sirskilt belysas.

Utifran de férutsittningar som finns pa respektive stille bedémer forvaltningen
att Visborg ir den bista lokaliseringen for en ishall. P4 Rivhagen kommer det
att krivas en infrastrukturell 16sning som minst motsvarar den besparing som
kan finnas att sambygga en ny ishall med den befintliga, det kan dven innebira
vissa hinder f6r en framtida satsning pa ridsporten pa Rivhagen. Visborg ar
utpekat som idrottsomrade och en ny ishall dar fullf6ljer de planerna och
kompletterar omradet pa ett for verksamheten bra sitt.

Bedomningen 1 grund ér att en ishall med de funktionerna och den ytan som ar
specificerad 1 forstudien, kostar 290-300 mnkr f6r regionen att bygga och drygt
19 mnkr i arlig drift.

Den irliga kostnaden som regionen har £or ishall i dag dr knappt 4 mnkr, det ar
inte avriknat pa nedanstdende alternativ.

Vad giller drift- och finansieringsalternativ har forvaltningen identifierat
foljande:

1.

Region Gotland

Postadress SE-621 81 Visby
Besoksadress Visborgsallén 19
Telefon +46 498 26 90 00

Regionalt dgande och driftande.
Den vanligaste formen och den som ger Region Gotland mest radighet
over anlidggningen. Investering beriknas till 290-300 mnkr och drift till
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drygt 19 mnkr.

Extern byggare och regional drift

En extern part, oftast ett fastighetsbolag, bygger anldggningen och hyr
sedan ut den till Regionen. Oftast med pa avtal pa 25 ar. Varje
anldgening och avtal dr unik men oftast tar fastighetsbolaget den
tekniska driften och underhallet, och regionen verksamhetsdriften.
Detta alternativ skulle uppskattningsvis ge en hyra pa 15-20 mnkr
beroende pa ansvarsfordelning och lingd pa avtal. Till det kommer
verksamhetsdrift pa 2,5 mnkr. Noterbart ér att detta dr preliminira
siffror.

Region Gotland bygger och férening driftar

Region Gotland har kvar ansvaret f6r den tekniska driften medan en
férening har verksamhetsdriften. Region Gotland har investering pa
290-300 mnkr och en arlig teknisk driftskostnad pa omkring 17,5 mnkr.
Utover detta tillkommer ett driftstod till den forening som driver
anlidggningen. En rimlig utgangspunkt ér att driftstodet behover vara i
storleksordningen 1,5-2,5 mnkr.

Forening dger och férening driftar med driftstod

Detta dr ett alternativ som lyfts fram av Visby Roma Hockey.
Uppligget finns pa manga stillen i Sverige, inte minst 1 Vaxjo med
deras anldggningar i Arenastaden. Det gar ut pa foreningen bildar ett
Fastighetsbolag som bygger anliggningen med hjilp av lan som Region
Gotland tar via Kommuninvest. Fastighetsbolaget har driften av
anldggningen och ett Arenabolag, som bestar av intressenter till
foreningen, har den kommersiella driften. Mellan dessa star Visby
Roma Idrott AB som ér en kommersialiserad del av féreningen, dar
elitverksamheten dr samlad. Dock dr den fortfarande till storsta del dgd
av medlemmarna. Detta skapar engagemang och incitament till en
effektiv och intiktsdrivande drift. Féreningen ser mojlighet att
genomfora driften upp till 15 procent billigare 4n vad Region Gotland
kan. Detta beroende pa att f6reningen har sponsorer och andra
intressenter som ér villiga att ga in med insatser i olika former, bade
som investering och tjanster, for att halla nere kostnaderna i
uppforandet. Plus att féreningen har moijlighet att skapa engagemang
kring driften vilket framfér allt skulle kunna 6ka intikterna och pa sa
satt sinka driftsnettot. Det dr féreningens beridkningar att om Region
Gotlands drift ligger pa 19 mnkr, kan foreningen vara mellan 16-16,5
mnkr pa drlig basis.

Forvaltningen bedomer att alternativ fyra dr det som foérvaltningen bor titta
vidare pd. Detta for att det skapar moijligheter till en effektiv drift men dven
méjlighet till en sportslig uppsida. Aven engagemanget kring féreningen med
partners och sponsorer borgar for en langsiktighet.

Den hir formen av drift och investering finns pa flertalet stillen i Sverige. Inte
minst i Vixjo och deras Arenastad. Det ar med andra ord inget nytt uppligg
organisatoriskt, utan det dr prévat pa andra stillen innan.
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Arendebeskrivning
Pa Budgetavstimningen 2022 fick Forvaltningen i uppdrag att fortsitta utreda
framtida ishall i Visby. Uppdraget var:

e Regionstyrelseforvaltningen far 1 uppdrag att utifrain behovsanalys och
lokalprogram 1 befintlig férstudie fortsitta arbetet med att f6rdjupa
drifts- och investeringskostnader till budgetberedningen 2023.

e I det fortsatt arbetet ska alternativa drifts-, dgar- samt
finansieringsalternativ och geografisk placering runt Ravhagen och
Visborgsomradet sarskilt belysas.

Placering Visborg

Regionens projektavdelning har arbetat igenom den forstudie férvaltningen
presenterade vid budgetavstimningen 2022.

Utifran de tekniska forutsittningarna och med hinsyn till detaljplaner skulle en
ishall i den storleksordningen som féreslagits 1 Swecos forstudie rymmas pa
Visborg. Vissa infrastrukturella 16sningar maste till och vid en bygglovsprocess
miste dven en uppdaterad 16sning for trafik- och parkering presenteras.
Overlag ir placering pa Visborg relativt okomplicerad utifran de utreda
perspektiven. Det fastslogs i Swecos forstudie fran 2022 att markforhallandena
inte utgor ett problem eller medfér 6kade kostnader.

Placering Ravhagen

Det dr pa Rivhagen som fragetecken uppstar. Det finns dock dven férdelar
med Rivhagen. En ishall 1 den storlek som presenterades i forstudien fran
Sweco skulle rymmas inom gillande detaljplan, och det skulle kunna finnas en
ckonomisk besparing att bygga ihop en ny anlidggning med en befintlig. Den
besparingen beriknas till omkring 20-30 mnkr. Det finns dock utmaningar med
Rivhagen. Det ir gillande den infrastrukturella anslutningen till omradet. Den
befintliga infartsvigen fran rondellen vid vig 143 (vid ICA Maxi) bedéms inte
kunna hantera ett sd pass stort okat flode. Det ir redan idag problematiskt nar
bilar och ridsporten ska samsas. Det finns ett parallellt drende dir Ridvhagen
utreds som centrum for en framtida satsning pa ridsport. Samtidigt har
fotbollens konstgras har flyttats med motivering att 6ppna upp for ridsporten.
Det innebir att ridsportens narvaro i omradet mest sannolikt kommer att 6ka
pa sikt. Det medfor att bedomningen att en ny infartsvig skulle beh6vas om en
satsning pd ishall skulle goras 1 omradet. Efter kontakt med Trafikverket
konstateras att en ny anslutning via vig 148 (Visbyleden) inte ér aktuell da
trafiken av Trafikverket redan bedéms som for anstringd. Alternativ I6sning
skulle kunna vara ny infart fran vig 147 (Slitevigen) vilket i detta tidiga lige
bed6ms vara en mer framkomlig vig utifran Trafikverkets synvinkel. Diaremot
bedéms investeringskostnaden for den nya infrastrukturen (ev cirkulationsplats pa
vig 147, vig till nya arenan inklusive belysning mm) till storsta delen hamna pa
Region Gotland. Kostnad for dessa atgarder bedéms ligga i paritet med den
besparing man gor genom att nyttja befintlig hall, det vill siga ungefir 20-30 mnkr.
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Befintlig annan bebyggelse pa omradet, det vill siga vandrarhemmet paverkar
ocksd. Antingen genom att begrinsa var en ny ishall och infrastrukturen runt
omkring skulle kunna placeras. Skulle verksamheten omlokaliseras skulle det ta tid
och ekonomi att genomféra och riskera att kraftigt paverka pa tid och kostnad for
projektet.

Anldgening och drift

For regionen att bygga ishallen baserat pa forstudiens lokalprogram bedémer
regionens projektavdelning att kostnaden ar uppskattad till 290-300 mnkr.
Driftskostnaden bedoms till 19,2 mnkr. Denna kostnad utgar fran placering pa
Visborg. I Ridvhagen idr en dagsaktuell kostnadsuppskattning f6r uppférande av
ishall dir befintlig ishall fungerar som isyta 2 ar inte mojlig att budgetera da detta
kriver ytterligare utredningsarbete gillande trafiksituation, befintlig byggnads
tekniska status och mojlighet att ”ateranvinda” delar i den nya arenan. Dock
konstateras att den totala kostnaden kommer att Sverstiga den som bedéms

uppsta pa Visborg.

Foljande alternativ ser forvaltningen ar mojliga utifran drifts- och
finansieringsalternativ

1. Regionalt dgande och driftande
Det hir alternativet gar ut pa att det dr Region Gotland som bygger,
dger och driftar anldggningen sjilva. Det dr det vanligaste sittet att
driva anldggningar, inte bara pa Gotland utan i Sverige. Det ger Region
Gotland full kontroll och radighet 6ver anligeningen och dess
nyttjande. Dock dven med fullt ansvar for underhall och alla andra
kostnader i samband med anldggningen och bade dess tekniska- och
verksamhetsdrift. Det dr i denna form som vi i dagslidget driver ishallen
1 Visby. Som tidigare redovisat dr kostnadsbedémningen for den hir
ishallen att den skulle kosta Region Gotland mellan 290-300 mnkr i
investering och drygt 19 mnkr i drift per ar. Regionen riknar med
fardigstillande tid pa 28-32 manader fran projektstart till
tardigbyggnad.

2. Extern byggare och regional drift
I detta alternativ dr det en extern part som bygger anliggningen, i de
vanligaste fallen ett storre fastighetsbolag. De gér det pa uppdrag av
Region Gotland som bestiller vad anliggningen ska innehalla, och
sedan hyr Region Gotland anliggningen av fastighetsbolaget. Varje
hyresavtal dr unikt och ansvarsomradena kan vara olika, men vanligast
ar att fastighetsbolaget star for yttre och inre underhall och Region
Gotland star for drift. Avtal tecknas pa 25 ar. For en anliggning i den
storleken som planeras i Visby bedéms hyresnivan ligga pa mellan 15-
20 mnkr, men det ska noteras att det ar uppskattade siffror och inte
baserat pa ett skarpt projekt, utan dr baserade pa liknande andra
projekt. Till det kommer kostnaderna f6r verksamhetsdriften som
ligger pa runt 2,5 mnkr. Férdelarna ér att regionen slipper
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underhillskostnader och blir hyresgist med de férdelarna som det for
med sig. Nir underhall ska ske ar det fastighetsbolaget som star for det.
Regionen slipper ocksa hitta investeringsutrymme. Dock kommer det
sannolikt att totalt sett bli en dyrare 16sning 4n att dga och drifta sjalva,
dven om vissa delar av underhallskostnaderna kan vara svara att
uppskatta i dagsliget. Region Gotland behiller dock radighet 6ver
anlidggningen och kontroll 6ver nyttjandet.

Region bygger och en férening driftar.

Ett ytterligare alternativ ar att Region Gotland star for investeringen
och byggnationen, och att en foérening driftar. Region Gotland har kvar
ansvaret for den tekniska driften medan en férening har
verksamhetsdriften. Det dr denna 16sning Region Gotland i dagsliget
har i Hemse med Hemse ishall och Sudrets HC. Region Gotland har
investering pa 290-300 mnkr och en arlig teknisk driftskostnad pa
omkring 17,5 mnkr. Utéver detta tillkommer ett driftstod till den
forening som driver anliggningen. Aven om det finns visst utrymme
for foreningen att hitta synergier for intidkter och som skulle kunna
mojliggora ett nagot lagre driftsstod dn vad Region Gotland sjilva
skulle ha i driftskostnad ir det en relativt hog nivéd pa stod som ar
aktuellt. En rimlig utgangspunkt behéver dnda vara att driftstddet
behover vara i storleksordningen 1,5-2,5 mnkr. Ju mer Region Gotland
overlater radighet och kontroll 6ver anlidggningen och darmed
mojlighet till intakter, desto mindre skulle driftstédet kunna vara.

Forening bygger och driftar med driftstod.

Den hir I6sningen har som grund en férening med engagemang och
driv, eftersom insatsen frin foreningen kommer att vara stor. I den hir
processen har Visby Roma Hockey initierat detta alternativ da
foreningen ser stora synergier och uppsidor med att ha den hir
l6sningen. Den gar ut pa att foreningen, i detta fall Visby Roma, bildar
ett fastighetsbolag. Detta fastighetsbolag uppfor anliggningen och har
den tekniska driften. Uppféranden sker med hjilp av ett lan via Region
Gotland och Kommuninvest, och driften sker med ett driftstéd av
Region Gotland. I det driftsavtalet regleras det som Region Gotland
avser att reglera, det vill siga uthyrning till andra féreningar,
allmanhetens dkning, taxor och liknande. Ett arenabolag star for den
kommersiella driften och hyr i sin tur av Fastighetsbolaget. Ett
arenabolag bestir av intressenter till féreningen, i detta fall Visby
Roma. Det dr arenabolaget som bemannar eventuella kék och
serveringar, och paketerar events till anliggningen. Mellan dessa olika
konstellationer star Visby Roma idrott AB, en kommersialiserad
forening med elitverksamheten. Enligt svenskt regelverk ar det dock
fortsatt majoritetsigt av medlemmar. Det dr en organisationsform ar
vildigt vanlig pa elitniva i svenskidrott. Alla klubbar i SHL och
Hockeyallsvenskan anvinder idrotts-AB. Aven i Hockeyettan dir Visby
Roma spelar idag anvinds den hir modellen av ett antal klubbar. Det
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ar 1 Visby Roma Idrott AB som all sportlig verksamhet sker. I en sidan
hir konstellation kommer det overskott som sker i anliggningen att
komma tillbaka till den sportliga verksamheten f6r att pa ett sadant sitt
skapa incitament och engagemang till en sa effektiv och bra drift som
mojligt. I det férslag som Visby Roma har presenterat ér det arliga
driftstodet som fastighetsbolaget skulle beh6va alltid mellan 10-15
procent mindre 4n vad det skulle kosta Region Gotland skulle ha 1 érlig
driftkostnad. Detta beroende pa att féreningen har sponsorer och
andra intressenter som dr villiga att gd in med insatser i olika former,
bade som investering och tjanster, for att hélla nere kostnaderna 1
uppforandet. Plus att foreningen har mojlighet att skapa engagemang
kring driften vilket framfér allt skulle kunna 6ka intikterna och pa sa
sitt sinka driftsnettot. Det ar foéreningens berikningar att om Region
Gotlands drift ligger pa 19 mnkr, kan foreningens kostnad vara mellan
16-16,5 mnkr pd arlig basis. Féreningen kommer att behova driftsstod
aven under projekteringsfasen innan anliaggningen ar fardigstalld pa 845
000 kronor for ar ett, 1,8 mnkr for ar tva och 4,7 mnkr for ar tre.
Kostnader avser 1 huvudsak rintekostnader f6r bygget men dven viss
projektering. Region Gotland slipper dven hitta investeringsutrymme
tor byggnationen.

Noterbart for alla alternativ ar att Region Gotland idag har knappt 4 mnkr 1
driftskostnad f6r Visby Ishall som behover riknas av fran alla beridkning vid
eventuella dskanden. Forutsittningen som forvaltningen utgar ifran ar att inga
ishallsrelaterade kostnader kvarstar for befintlig ishall nér en ny ishall tas i bruk.

Bedéomning

Vad giller placering dr det forvaltningens bedémning att Visborg ar fortsatt
bast lige att ligga den nya ishallen péd. Det ar utpekat som idrottsomrade och
med etablering av konstgris och andra projekt dr det den mest naturliga ytan
och placeringen. Det ger ocksa 6nskade synergier pa platsen. Rivhagen
kommer att kriva insatser utéver sjilva byggnationen av ishall som dels
riskerar att fOrsena, och 1 varsta fall fordyra, projektet. Med uppdraget att
anpassa Réivhagen for ridsport bedomer forvaltningen att ett byggande av ishall
1 detta omrade skulle férsvara utvecklingen for ridsporten. Utifran dessa
perspektiv bedémer forvaltningen att Visborg ér fortsatt 6nskad lokalisering
for ishallen.

Nir det kommer till drift och finansiering bedémer férvaltningen att det ar
Visby Romas uppligg som ir den bista formen att ga vidare med. Det finns
givetvis en uppsida for Region Gotlands ekonomi att det blir en ligre kostnad,
men det dr dven det engagemang som det genererar samt det incitamentet till
en effektiv och intaktsdrivande drift som dr intressant. Det dr dven mojlighet
till sportslig uppsida i och med den 16sningen som gor den till basta
alternativet.
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Det finns forstas en risk att slippa drift och byggnation av en sa pass stor
anlidggning. I och med att Region Gotland dr med och lanar ut pengar till
investeringen kan man i den processen stilla krav, och kommer dven att ha
sjilva ishallen som sdkerhet utifall att nagot skulle hinda med f6reningen och
bolagen som driver anliggningen. Aven engagemanget kring féreningen med
partners och sponsorer borgar for en lingsiktighet. Region Gotland tar med
detta uppligg ingen ekonomisk risk, ett bygge av denna dignitet riskerar alltid
att bli dyrare dn planerat, i detta fall tar Visby Roma med partner all ekonomisk
risk.

Den hir formen av drift och investering finns pa flertalet stillen i Sverige. Inte
minst 1 Vaxjo och deras Arenastad. Det dr med andra ord inget nytt uppligg
organisatoriskt, utan det dr prévat pa andra stallen innan dven om vi inom
Region Gotland inte har haft det uppe tidigare. Vad giller tidsplan sa ar det
tydligt fran foreningslivet att behovet av en ny anldggning med dubbla isytor ar
nu. Det finns en atervixt inom foéreningarna som ér storre an pa manga ar och
fran foreningarnas sida dr man orolig for att man inte kommer att kunna ta
hand om det intresset pa ett bra sitt plus att man kommer efter sina
motstandare pa fastlandet som har. Fritidsplanen har som mal att 6ka rorelse
bland barn och unga, det dr prioriterat att halla framatdrift i detta drende.

Viktigt fOr fortsatt process dr ocksa att Region Gotland genom avtal framat ser
till att ha tillrdcklig radighet 6ver tidférdelning 1 anlidggningen om det dr extern
part som dger och driftar anldggning. Detta f6r att kunna styra tider for en
jamstilld fordelning.

Forvaltningen ber om uppdraget att till Budgetavstimningen 2023 presentera
avtal och fullstindig plan f6r hur projektet skulle kunna genomféras och tydlig
driftsekonomi plan for fortsatt hantering.

Beslutsunderlag
Forstudierapport Ishall i Visby, TKF

Regionstyrelseférvaltningens tjansteskrivelse 2023-04-13
Regionstyrelsefdrvaltningen

Torsten Flemming
tf Regiondirektor
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