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EY har pad uppdrag av stadsrevisionen och lekmannarevisorerna i Orebroporten Fastigheter AB
genomfort en foérstudie i syfte att kartlagga och bedéma processen avseende lokalférsérjning och
lokalanpassning pa elitidrottsomradet pa Eyraféltet.

Var kartldggning av processen visar att det pa évergripande niva finns en roll och ansvarsférdelning
som féljer reglementen och &gardirektiv. Elitarenor hanteras sedan ett drygt ar utanfér den
ordinarie lokalférsorjningsprocessen. Det saknas en dokumenterad process fér hur fragor som rér
elitarenorna ska hanteras. | var forstudie framkommer att det i det mer operativa arbetet finns
behov av fortydliganden pa ett flertal punkter géllande ansvar och mandat. Beslutsvagar kan
upplevas som langa och besvirliga.

Arenorna kring Eyraféltet har under manga ar utvecklats utifran de behov som dess utdvare har
definierat och samordningen kring de olika intressenternas intressen och behov fungerar inte
optimalt. Att utvecklingen skett organiskt avspeglas ocksa i hur avtalen &r uppbyggda, i synnerhet
avseende Orebro Elithockey AB dé&r det finns en stor médngd olika avtal mellan parterna.

Var férstudie belyser att det finns en stor risk férknippad med minskad betalningsférmaga fran
elitlagen, exempelvis vid degradering i seriesystemet, som behdver hanteras av kommunen och
Orebroporten Fastigheter AB. Fragan &r komplex, det finns samtidigt en uttrycklig vilja hos kommun
och bolag att ha kvar elitlagen da det ger bra reklam fér kommunen och déarfér att det inte finns
nagra andra intressenter som pa ett liknande satt kan dra intdkter till arenorna. Det finns behov av
att fortydliga vad som innefattas i begreppet elitidrott da det rader osékerhet kring detta.

Vi ser att det finns ett antal viktiga fragor som under lang tid har utretts och patalats fran de olika
parterna och som fortfarande inte fatt nadgon tydlig I6sning. Det géller exempelvis hantering av
hyressubventioner, strategisk utveckling fér Eyrafaltet och hantering av investeringar i elitarenorna.
Det har under det senaste aret skett fortydliganden kring roller och ansvar fér elitidrott samt
forenklingar i hyreskedjan. Vi ser dock att det finns ett behov av ytterligare fértydliganden kring hur
elitidrottsfragorna ska hanteras, kultur- och fritidsndmndens uppdrag i reglementet samt kring
kultur- och fritidsndmndens budgetférutsattningar kopplat till ansvaret fér elitidrottsfragorna.
Vidare ser vi att kultur- och fritidsnamnden, inom ramen fér det mandat som finns i reglementet,
kan se dver om det finns mojlighet att utveckla det strategiska arbetet kopplat till elitidrotten.

Sammanfattningsvis ser vi ett stort behov av att de 6ppna fragor som ror elitidrottens arenor pa
Eyrafdltet hanteras och att processer och avtalsrelationer fortydligas. Vi rekommenderar
stadsrevisionen och lekmannarevisorerna att invanta utvecklingsplan fér Eyrafaltet, utredning kring
ett gemensamt offentligt och privat dgande, samt kultur- och fritidsndmndens utredning av hur det
samlade elit- och breddidrottsstddet, inklusive hyressubventioner, ska utformas innan en eventuell
férdjupad granskning pa omradet genomfors.

Stockholm den 1 februari 2024

Jakob Hallén Daniel Larsson
Certifierad kommunal revisor Verksamhetsrevisor



2.1

2.2

Bakgrund

Orebroporten har i sitt &gardirektiv i uppdrag att férvalta och utveckla idrotts-, kultur-,
kongress-, utbildnings- och kontorsfastigheter pa uppdrag av Orebro kommun.
Orebroporten Fastigheter AB &ger ett flertal arenor pa Eyraféltet dar kommersiella
elitklubbar ar hyresgaster.

Som arenadgare ar hyresintakter en férutsattning for att uppratthalla funktionerna sa att
det ska vara mojligt att utéva idrott i anldggningarna och for att det ocksa ska vara mojligt
att bedriva tillhérande askadararrangemang. En del av de intdkter som finansierar
Orebroportens hyresintédkter &r férknippade med vissa risker som kan uppfattas som
svarbeddmda. Det finns darfor skil att Orebroporten gér tydliga riskbeddmningar i sin
verksamhetsplanering och styrning.

Elitklubbar kan ha specifika och kostsamma énskemal kring utformning av arenor och val
av arenautrustning. For att en lokalférsérjningsprocess ska vara andamalsenlig &r det
nddvandigt att det féreligger tydliga roller och ansvar for samtliga delar av processen samt
att strategier for att uppnd mal &r dokumenterade och samordnade i organisationen.
Vidare ar det av vikt att kommunstyrelsens roll (rérande dgarstyrningen) i arbetet med
lokalfragor kopplat till elitidrotten &r tydlig och &ndamalsenlig. Det &r ocksa av vikt att det
finns tydliga riktlinjer och avtal for att hantera de 6nskemal som elitklubbarna har, samt en
tillracklig intern kontroll som sdkerstdller att riktlinjer och avtal efterlevs.
Lekmannarevisorerna beddmer att det annars finns risker for att otillbérliga hansyn tas
och att patryckningar sker som paverkar bolaget negativt. Stadsrevisionen och
lekmannarevisorerna har mot bakgrund av ovan namnda skal beslutat att genomféra en
forstudie av lokalfragor kopplat till de kommersiella elitklubbarna som &r verksamma pa
Eyrafdltet.

Syfte och fragestallningar

Forstudiens syfte har varit att kartldagga och bedéma processen avseende lokalfdrsérjning
och lokalanpassning avseende elitidrottsomradet pa arenorna pa Eyraféltet.

| forstudien har féljande fragor besvarats:

Finns &ndamalsenliga rutiner avseende styrning och samordning av
lokalférsorjningsfragor inom elitidrottsomradet pa Eyraféltet?

o Vilka kontroller finns for att sakerstalla att eventuella styrande dokument

och avtal pa omradet efterlevs?

Hur ser roll- och ansvarsférdelningen mellan Orebroporten Fastigheter AB,
elitklubbarna verksamma pa Eyraféltet och kommunstyrelsen ut?
Finns det en strategisk styrning av hur eventuellt ekonomiskt stdd eller eventuella
hyressubventioner till elitidrotten, verksamma pa Eyraféltet, ska hanteras?
Bedrivs lokalfragor kopplat till elitidrotten pa Eyraféltet med tillracklig
framforhallning och med ett 1angsiktigt perspektiv?
Vilken dterrapportering sker till styrelsen fér Orebroporten Fastigheter AB och
Orebro Radhus AB samt till kommunstyrelsen och kultur- och fritidsndmnden kring
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arbetet med elitklubbarna, verksamma pa Eyrafaltet, och utvecklingen av
Eyraféltet?

Ansvarig namnd och styrelse

Kultur- och fritidsndmnden samt styrelsen for Orebroporten Fastigheter AB och Orebro
Radhus AB.

Metod och avgransning

Forstudien baseras pa dokumentstudier och intervjuer med berérda tjganstemé&n inom
Orebroporten Fastigheter AB, Orebro Radhus AB, kommunledningsférvaltningen samt
kultur- och fritidsforvaltningen. Intervjupersoner har |[6pande stamts av med
Orebroportens lekmannarevisorer.

Forstudien har genomférts pa évergripande niva och avgransats till Behrn Arena -
fotbollsarena och Behrn Arena - ishall. Avseende klubbar har avgrénsning gjorts till Orebro
Elithockey AB' och OSK Elitfotboll AB®.

En tydlig definition i kommunen om vad elitidrott ar saknas. | kommunens anvandande av
begreppet elitidrott rdknas i vissa fall fler klubbar och arenor in. KIF Orebro innefattas
rimligen inom begreppet elitidrott. KIF Orebro har dock avgransats ur férstudien avseende
Behrn Arena - fotbollsarena eftersom det i intervjuer framkommit att hanteringen av KIF
Orebro &r jamfdrelsevis okomplicerad och att kostnadsmassan &r pa en helt annan niva &én
for Orebro Elithockey AB och OSK Elitfotboll AB.

Samtliga intervjuade funktioner anges i kdllférteckningen i bilaga 1.

! Kallas i var forstudie dven Orebro Hockey. De olika bendmningarna syftar pd samma aktdr och &r delvis ett
resultat av att bolaget/klubben 6ver tid bendmns olika i kommunens avtal och handlingar.

2 Kallas i var férstudie dven OSK Fotboll AB och det kortare OSK. De olika bendmningarna syftar pd samma
aktor och ar delvis ett resultat av att bolaget/klubben éver tid bendmns olika i kommunens avtal och
handlingar.
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Styrning av fragor som rér arenor for elitidrott pa Eyrafaltet

Bakgrund, tidigare utredningar och uppdrag rérande elitidrott pa Eyrafaltet

Det har under senare ar funnits flera uppdrag och direktiv rérande arenorna pa Eyrafaltet.
Arenautredningen® &r en utgdngspunkt vars innehdll flera av de intervjuade dterkommande
hanvisar till. | arenautredningen framgar att den kan ses som en fortsattning pa
uppdragsdirektivet som davarande kommundirektdren gav 2013 att ta fram en
utvecklingsplan fér Behrn arena vinter. Det uppdraget sammanstdlldes och redovisades
uppdraget av davarande chef fér Lokalférsdrjningsavdelningen 2015.

Av kommunstyrelsens beslut i d&rendet Arenautveckling Eyrafaltet® framgar att arenorna
under manga ar har utvecklats utifran de behov som dess utévare har definierat och att
samordningen kring de olika intressenternas intressen och behov inte fungerar optimalt.
Vidare framgar att beslutsvdgar manga ganger kan upplevas som langa och besvarliga, dar
behov av elitsatsning stalls mot breddidrottens behov i arenorna.

Kommunstyrelsen beslutade i februari 2020 att uppdra &t kommundirektdren att utreda
drifts- och hyresorganisation fér arenorna pa Eyrafaltet och 6évriga idrottsanldggningar i
Orebro kommun samt att géra éversyn av elitstédet enligt uppdragsdirektiv, 2020-01-28.

Kommunstyrelsen beslutade i november ar 2020 att ge kommundirektdren i uppdrag att
tillsammans med Orebroporten Fastigheter AB dterkomma med férslag till ny samlad
driftsorganisation placerad hos bolaget. Kommundirektdren skulle samrada med
Fritidsnamnden vid framtagandet av férslaget. Kommunstyrelsen beslutade ocksa att ge
kommundirektdren i uppdrag att presentera forslag pa hur hyresprocessen fér arenorna pa
Eyrafdltet kan samlas hos Kommunstyrelseférvaltningen. Kommundirektdren fick vidare i
uppdrag att foresla en modell dar det samlade elitstédet kan synliggéras och pa ett
transparent satt styras fran kontantbidrag mot anldggningsstdd. Slutligen fick
kommundirektéren i uppdrag att utreda hur namnréttigheterna gdallande arenorna vid
Eyrafaltet ska hanteras efter 2023.

Arendet lyftes for information till Kommunstyrelsen i juni 2021°. Av drendet framgér att de
olika deluppdragen utretts men att deluppdraget for elitstédet kraver narmare utredning
innan ett underlag kan presenteras. Efter delrapporteringen lamnades uppdraget vidare till
kommunledningsférvaltningen och landade hos den da nytilltrédda kommundirekttren.
Lokalférsdrjningsenheten, som tidigare ansvarade for drendet, kopplades fran drendet.

| intervju med kommundirektor framgar att drendet har pausats i véntan pa att andra
fragor ska losas ut. Arendet som tidigare varit aktuellt fér behandling i kommunstyrelsen
kommer inte att dterrapporteras. Behoven av att fortydliga fragor som rér elitidrotten pa

’ Kommunstyrelsen gav via kommundirektdren (2018-07-09) Orebrokompaniet i uppdrag att utreda hur
arenorna pa Eyraféltet ska kunna utvecklas utifran elitklubbarnas behov i kombination med méjligheten till
utveckling av multiarenor. Arenautredningen rapporterades till kommunstyrelsen hésten 2019.

“Ks 1659/2019 § 186

®Ks 1659/2019 § 136
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Eyrafdltet kvarstar dock. Orebroportens utvecklingsplan beskrivs som en viktig
utgangspunkt att fardigstalla innan fragorna tas vidare. Bland sddant som planeras ske i
nartid finns ett uppdrag till lokalférsérjningsdirektéren att, tillsammans med kultur- och
fritid och Orebroporten, férenkla hyreskedjan géllande Eyraféltet. Intervjuade inom LFA
menar att det &r opassande for lokalférsérjningsdirektdr att ha ett sddant uppdrag da LFA
inte Idngre ingar i hyreskedjan for elitarenorna (se avsnitt 3.1.3).

Roller och ansvar enligt styrande dokument

Reglementen

Kommunfullmdaktige antog vid sammantradet 2022-05-25 (§ 87) namndreglementen for
Orebro kommun Mandatperiod 2023-2026. Reglementen fér Kommunstyrelsen och
Socialnamnden reviderades av Kommunfullmdktige 2023-06-12 (§ 220). | reglementena
har kommunstyrelsens och ndmndernas ansvar for lokaler tydliggjorts.

Kommunstyrelsen ansvarar enligt reglementet for strategisk dvergripande
lokalforsorjningsplanering, prioritering och samordning av lokalférsérjningsplanering, samt
for det andamalet teckna avtal med fastighetségare om nyttjanderétt till lokaler och mark,
elitarenor undantagna.

Kultur- och fritidsnamnden ansvarar enligt reglementet for att moéjliggdra férutsattningar
for elitidrott och framja breddidrotten. Namnden ska sarskilt arbeta med férebyggande och
framjande arbete genom att modjliggéra eget skapande och produktion samt konsumtion av
kultur och idrott.

Overgripande strategier och budget 2023 och 2024 (0SB)

Fritid har i OSB 2023 fatt i uppdrag att "under 2023 genomféra en utredning kring hur det
samlade elit- och breddidrottsstédet, inklusive hyressubventioner, ska utformas.
Utredningen ska ocksa beakta fragan kring Eyraféltets utveckling.”

Orebroporten Fastigheter AB har i OSB 2023 direktiv att "fortsétta arbetet med en
strategisk utvecklingsplan och utreda foérutsattningarna for ett gemensamt offentligt och
privat dgande for elitidrottsomradet pa Eyraféltet”. Direktivet &r en forlangning av
direktivet fran 2022 att "arbeta fram en strategisk utvecklingsplan for elitidrottsomradet
pa Eyraféltet”. | OSB 2024 har bolaget direktiv att "medverka till att utveckla
elitidrottsomradet pa Eyrafaltet”.

Riktlinjer for lokalférsoérjning

| riktlinjerna® framgar ett antal utgdngspunkter varav en &r "lokalférsorjningsprocessen
omfattar inte elitarenor”. Lokalférsorjningsdirektéren ar processagare for kommunens
lokalforsorjning. Lokalforsdrjningsdirektdren ar avdelningschef for
Lokalférsdrjningsavdelningen (LFA) pa Kommunledningsférvaltningen.

lakttagelser ansvar Orebroporten Fastigheter AB
Av intervjuer framgar att Orebroporten sett ett behov av att ta ett stérre helhetsgrepp om

Eyrafdltet och inte jobba med olika delar var for sig. Bolaget har darfor bett &garen om att
fa direktivet att arbeta fram en strategisk utvecklingsplan for elitidrottsomradet pa

° Riktlinjer for lokalférsorjning inklusive internhyresmodell, 2022-10-18, Ks 588/2022, § 189
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Eyrafdltet i OSB. Det har sedan tidigare funnits en strategisk utvecklingsplan for Eyrafaltet
som nu i princip &r genomford. | arbetet med utvecklingsplanen har Orebroporten enligt
uppgift beaktat synpunkter fran Orebro kommun samt OSK och Orebro Hockey. Uppdraget
ska rapporteras till styrelsen under forsta kvartalet 2024. Géllande den andra delen av
direktivet i 0SB 2023, att utreda férutsattningarna for ett gemensamt offentligt och privat
dgande for elitidrottsomradet pa Eyraféltet, invéntar bolaget fortydliganden innan vidare
hantering. Direktivet uppges vara en del i inriktningen att pa sikt ska fa ner
skattebetalarnas kostnad for Eyra-omradet som bland annat lyfts i Arenautredningen.
Intervjuade inom Orebroporten efterlyser ocksd en koncerngemensam planering for
framtida investeringar som stracker sig 6ver flera ar.

lakttagelser ansvar kultur- och fritidsndmnden och kommunstyrelsen

Av intervjuer framgar att de ansvar och uppdrag gallande elitarenor och elitidrott som
alagts framst kultur- och fritidsnamnden under senare tid behdver fortydligas. Det upplevs
otydligt vad som dsyftas med elitidrott och hur nédmnden ska balansera uppdrag att
mojliggora forutsattningar for elitidrott och samtidigt framja breddidrotten. Dessa tva
uppdrag beskrivs som svarférenliga da det handlar om att prioritera resurser mellan
uppdragen. Fragan lyftes ocksa i arenautredningen, exempelvis framgar att "da kultur och
fritid har ett fastslaget reglemente om att hantera breddidrotten kommer det bli dhnu mer
konkurrens om investeringspengar och malkonflikter dver lag i resursférdelningen. Kultur
och fritid har inget egenintresse av att finnas med i driften av arenorna. Det skulle behdva
gbras en helt ny organisation for detta samt justeras i kommunens reglemente”.

Kultur- och fritidsférvaltningen har bett om ett fértydligande om innebérden i uppdraget i
reglementet att mojliggéra forutsattningar for elitidrott och framja breddidrotten. Vid tiden
for var forstudie har forvaltningen inte fatt nagot fortydligande. Kommundirektéren menar
att elitidrotten kommer att kosta pengar f6r kommunen oavsett var den ligger
organisatoriskt.

Uppdraget till fritid i OSB 2023" har i bérjan av 2024 inte p&borjats. Detta till féljd av ovan
ndmnda upplevda otydligheter som enligt intervjuer innebdr att det, innan det har
preciserats, inte finns ndgon podng med att pabdrja uppdraget och ta fram
uppdragsdirektiv. Fértydliganden behévs bland annat avseende vad som avses med stdd,
om det ar ekonomiskt stod eller elitidrottsstdd, vad som avses med hyressubventioner och
vad som &r utgdngspunkten géllande marknadshyra. Uppdraget har inte féljt med till OSB
2024 men finns med i kultur- och fritidsndmndens verksamhetsplan 2024.

Elitidrott adderades till kultur- och fritidsnamndens uppdrag nar namndorganisationen
gjordes om till 2023. Namndens uppdrag var tidigare mer fokuserat pa barn och unga.
Kommunledningskontoret lyfter fram reglementet som en anledning till att hyresprocessen
for elitarenorna ska vara samlad hos kultur- och fritidsnamnden. LFA beddémer
hyressubventioner som en sakfraga for kultur- och fritidsférvaltningen dar LFA &r utférare
av subventioner genom att verkstdlla dem i samband med hyresdebitering. Den
ekonomiska subventionsmodellen beddms dock inte vara en sakfraga for LFA. Fran
kommunledningskontoret lyfts att kommunledningskontoret till f6ljd av hyressubventioner
och dess ekonomiska konsekvenser behover kopplas in i hantering av elitidrott dven om

" Under 2023 genomfodra en utredning kring hur det samlade elit- och breddidrottsstddet, inklusive
hyressubventioner, ska utformas. Utredningen ska ocksa beakta fragan kring Eyrafaltets utveckling.
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kommunstyrelsen formellt dr utanfoér hyreskedjan. Ekonomiavdelningen har en roll i att
sakerstdlla att subventioner ar genomfdrbara med kommunens évergripande ekonomi och
drenden hanteras framst via kommundirektorens ledningsgrupp®.

lakttagelser definition elitidrott och elitarenor

Uppdraget kring elitidrott har behovt definieras och &r enligt uppgift fortfarande i behov av
att tydligare preciseras. Som tidigare konstaterats saknas en tydligt fastlagen definition av
vad som innefattas i elitidrott. | underlaget till ett av deluppdragen i Arenautveckling
Eyraféltet, Ny hyresprocess samlad hos kommunstyrelseférvaltningen, framgar att
befintliga definitioner av elitidrott respektive breddidrott finns tagna i namnd och kan
behdva andras’. | underlaget till deluppdraget framgar att elit &r utévare som fyllt minst 16
ar under den period som stddet soks for och som &r: 1) individuell elitidrottare som tavlar
pa lagst nationell senior mé&sterskapsniva och/eller i landslag och som ingar i topp 100 pa
nationell senior niva, 2) elitlagsidrottare som spelar i nagon av de tva hogsta nationella
serierna/divisionerna under férutsattning att det inom den idrotten finns minst fyra
serier/divisioner, i annat fall galler den hdgsta nationella serien/divisionen. Av underlaget
framgar att Orebrokompaniet, som ansvarar for fragor kopplade till sponsring av elitlag,
har en annan definition. | var forstudie framgar att det finns behov av att faststélla en ny
definition av elitidrott kopplat till kultur- och fritidsnamndens uppdrag.

Vissa intervjuade anser att det saknas en tydligt fastslagen definition av vilka arenor som
klassas som elitarenor i kommunen och saledes ocksa vilka som ska hanteras i respektive
utanfor lokalforsorjningsprocessen. | analysunderlaget som arbetsgruppen for
deluppdraget Ny hyresprocess samlad hos Kommunstyrelseférvaltningen arbetade fram
framgar att det &r Behrn Arena sommar och vinter (ishockey och bandy) samt idrottshuset
avses ndr kommunen anvander begreppet "elitarenor". Eftersom arenauppdraget inte var
slutrapporterat nar riktlinjer fér lokalférsorjning skulle beslutas 2022, menar LFA att det
saknades forutsattningar att forega denna avgrénsning genom att skriva in det i
riktlinjerna. Daremot uppges det av vissa intervjuade ha varit tydligt vilka arenor som
avsags vid éverldmning i tjgnstemannaledet av det uppdrag som landade pa kultur och
fritidsforvaltningen. Det finns en delad bild av hur tydligt uppdragen har kommunicerats.
Av intervjuer framgar vidare att bendmna arenorna pa Eyrafaltet som "elitarenor” riskerar
att skapa en otydlighet mot féreningar som utdver sin idrott pa hégre niva men har sin
hemvist pa andra anldggningar i kommunen. Som exempel lyfts om gymnastiken forvantas
utdva sin elitidrott pa kommunens elitarenor. Vidare lyfts att dven féreningar som inte
inryms inom kultur- och fritids definition av elitidrott bedriver sin verksamhet pa Eyraféltet.

lakttagelser risk- och konsekvensanalys ansvars- och organisationsforandringar
| intervjuer finns delade asikter kring om en risk- och konsekvensanalys ligger till grund for

de forandrade ansvarsforhallandena avseende ansvaret for elitidrott. Av intervjuer framgar
att kultur- och fritidsnamnden inte fatt riktlinjerna for lokalférsérjning pa remiss och darfor

8 | ledningsgruppen ingar ett antal direktdrer inom kommunledningskontoret samt forvaltningsdirektérer.
Lokalforsorjningsdirektéren ingar inte i KDLG.
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Avser definitionen "elitlagidrottare som spelar i nagon av de tva hdgsta nationella serierna/divisionerna
under férutsattning att det inom den idrotten finns minst fyra serier/divisioner, i annat fall galler den hégsta
nationella serien/divisionen” som beslutades i fritidsndmnden 2017.
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inte pa ett tydligt och transparent satt kunnat lyfta konsekvenser av att elitarenor tas ur
lokalférsorjningsprocessen eller att kultur- och fritidsnamnden ansvarar for elitidrott.

| deluppdraget i Arenautveckling Eyrafaltet, Ny hyresprocess samlad hos
kommunstyrelsefdrvaltningen, genomfdrdes en analys av planerade férandringar
innehallandes en dvergripande bild av nuldget, stallningstagande/reflektioner, férslag,
mojligheter/risker och genomférbarhet. Analysen genomfordes av en arbetsgrupp
bestdende av representanter for LFA, kultur- och fritidsférvaltningen och Orebroporten. Av
var férstudie framgar att analysen inte utgjort beslutsunderlag till kommunstyrelsen. |
forslaget som lyftes pa kommundirektérsberedning och radsberedning, innehallandes atta
beslutspunkter for de fyra uppdragen, hdanvisades till analysen som beslutsunderlag.
Beslutet dar blev att drendet skulle upp fér information/statusuppdatering i
kommunstyrelsen. Anledningen till att kommunstyrelsen énskade avvakta var att fragan
kring elitstod inte var fardigutredd och att kommunstyrelsen ville ta ett samlat beslut.

Att ovan namnda analys genomférts anges som skal till att konsekvensanalys inte gjordes
nar elitarenor togs bort fran lokalférsérjningsprocessen i Riktlinjer for lokalférsérjning.
LFA:s uppfattning var att ansvaret fér, och hanteringen av elitarenorna, omhandertogs i
samband med resterande omorganisering pa tjdnstemanna- och ndmndniva. Detta har
enligt kultur- och fritidsforvaltningen &nnu inte skett. Fran kultur och fritid lyfts att det i
analysen ingick en strateg for elitidrottsfragor under kommunstyrelsen. Enligt kultur och
fritid rader osdkerhet kring om konsekvenserna av att strategrollen under
kommunstyrelsen inte inrattades tillrackligt belystes innan beslutet fattades.

Vid tiden for genomférande av var forstudie har det inte skett ndgon
organisationsférandring till féljd av férandringen i reglementet. En risk som lyfts ar att
kultur- och fritidsnamnden idag behdver héja sin kompetens avseende hyressattning och
avtalsférhandling for att hantera de nya uppdragen da LFA tidigare stéttat i dessa delar.
Det riskerar enligt uppgift att férdyra hanteringen av elitarenorna, dels da de som ska
forhandla for kultur och fritid saknar erfarenhet vilket kan leda till ekonomiskt mindre
fordelaktiga avtal, dels till foljd av att kultur och fritid behdver anlita resurser for att
hantera fragorna.

Avtalsrelationer

Avtalsrelationer t.o.m. juli 2023

Vid halvarsskiftet 2023 férandrades avtalsrelationerna rérande elitklubbarna da LFA inte
ldngre &r en part i elitarenornas hyreskedja. Tidigare sag hyreskedjan ut enligt figuren
nedan dar Orebroporten fakturerade LFA och klubbarna (fér kontor och kommersiella ytor)
hyra inkl. driftkostnader. LFA fakturerade i sin tur kultur- och fritid hela beloppet i tidigare
faktura plus ett schablontillagg'®. Klubbarna fakturerades av kultur- och fritidsférvaltningen
for del av arenakostnaderna.

'% Avseende bl.a. skadegorelse och rondering kopplat till Behrn arena sommar/vinter och Idrottshuset.
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- Lokal-
Orebroporten «—— forsorjnings- «<——
avdelningen

Kultur och
Fritid

Klubbarna

| arenautredningen lyftes att en svarighet for utomstaende var det otydliga forhallandet
dgare-drift-hyresvard-férening. Orebroporten dger arenorna, utfér underhdll samt hyr ut
vissa kommersiella lokaler och ytor direkt till klubbarna/féreningarna. Orebroporten
investerade och utvecklade p& uppdrag av Orebro kommun via lokalforsérjningsenheten'
(LFE) samt kultur och fritid. LFE och kultur och fritid saknade egna investerings- eller
utvecklingsmedel, dessa fordelades av Kommunstyrelsen. Medlen konkurrerade med
kommunens 6vriga investeringsbehov. Av utredningen framgick att det ibland var oklart
vem som skulle ta driftskostnader av investeringar; férvaltaren, hyresvarden eller
klubbarna. Ibland behdvdes investeringar som inte gick parallellt med kultur och fritids
uppdrag att skapa férutsattningar for breddidrotten med prioritering av barn och ungdom,
det var da oklart vem som tillvaratog elitklubbarnas intressen.

Avtalsrelationer fr.o.m. juli 2023

Fran och med juli 2023 fakturerar Orebroporten kultur- och fritid direkt fér arenakostnader.
Kultur- och fritid fakturerar i sin tur klubbarna for del av arenakostnaderna, enligt
hyreskedjan nedan. Det schablontilldgg som LFA/LFE tidigare tog tar nu i stallet kultur- och
fritidsndmnden kostnader fér. Fran Orebroporten lyfts att det inte inneburit ndgon egentlig
forandring fran bolagets perspektiv eftersom LFA inte hade ndgon egentlig roll i den
tidigare processen. Orebroportens direktiv i OSB 2023, att utreda férutsattningarna for ett
gemensamt offentligt och privat dgande for elitidrottsomradet pa Eyraféltet, lyfts av
kommunledningskontoret som ett skal att férenkla hyreskedjorna.

Orebroporten «—— Ku:::::icc;ch Klubbarna

| intervjuer framgar att merparten av de oklarheter mellan olika parter som lyftes i
arenautredningen kvarstar. Huvudfragan &r att klubbarna fortfarande har tva olika aktorer
som motparter; kultur- och fritidsndmnden och Orebroporten. Av intervjuer framgar att
det som sistahandshyresgéast &r |&tt att ga direkt till fastighetségaren, fast man egentligen
ska ga till hyresvarden. Det leder enligt uppgift till diskussioner kring ansvar for utférande
och finansiering, onddig komplexitet och ineffektivitet vilket ar faktorer som &r forsvarande
i samarbetet med elitklubbarna.

Som exempel namns Behrn Arena ishockey dar kultur- och fritidsndmnden hyr 93 % av
fastigheten av Orebroporten. Orebro Elithockey AB hyr 7 % direkt av Orebroporten, vilket
innefattar vissa restauranger samt loger. | var forstudie framgar att dven kultur- och
fritidsnamnden hyr ut kommersiella ytor i arenan dar restaurangverksamhet bedrivs och
dar alkohol serveras. Det uppges leda till otydlighet i avtalsférhallandena rérande vem som
svarar for att hyra ut kommersiella ytor. De olika hyresférhallandena har vuxit fram

11 IS .
Senare lokalforsorjningsavdelningen.
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organiskt i samband med olika om- och tillbyggnader dar framfér allt Orebro Hockey har

nya dnskemal for att utveckla arenan infor varje sédsong. Fragan har enligt uppgift tagits

upp i avtalsférhandlingar men inte 18sts ut. Kultur och fritid menar att de inte bér hyra ut
kommersiella ytor fér restaurang och alkoholservering.

Avtal OSK Elitfotboll AB

Vi har tagit del av grundavtal mellan OSK Elitfotboll AB och davarande Fritids- och
turistnédmnden fran 2012 samt ett projektavtal fran 2020 avseende LED-skarmar mellan
Orebroporten fastigheter AB, LFE, kultur- och fritidsndmnden samt OSK Elitfotboll AB.
Avtalen sades upp i oktober 2022 men hade en uppsagningstid pa nio manader varfér
uppsagningen blev giltig forst 2023-12-31. Vi redogoér i féljande avsnitt for hantering av
OSK:s hyra avseende 2022, 2023 och 2024 for att dskadliggdra hur frdgorna hanterats.

Hantering av hyra avseende 2022

OSK degraderades fran Allsvenskan till Superettan infér sésongen 2022. Fritidsnamnden
beviljade da en tillfallig hyressankning med 900 tkr arligen, detta beslut beviljades under
forutsattning att fritidsnamnden erhéll motsvarande kompensation fran kommunstyrelsens
utrymme for oférutsedda behov. Dartill 6vergick projektavtal for staketering och kameror
till fritidsndmnden, en sankt kostnad for OSK pa 190 tkr. Intdktsbortfallet hanterades inom
befintlig budgetram for idrottsenheten. Grunden till att projektavtalet gick éver var att ge
kommunen radighet att hyra ut arenan till andra féreningar dar arenakrav ska uppfyllas.
Tidigare var kommunen i beroendestélining att nyttja OSK:s projektavtal géllande
staketering och kameror. | beslutet lyftes tre faktorer:

e OSK fotboll AB star fér 85% av de totala intdkterna pd Behrn Arena fotboll.

e |dagsldget finns det ingen annan hyresgéast med lika stor betalningsférmaga som
skulle kunna nyttja Behrn Arena, for att pa sa satt oka intaktsflodet till
fritidsnamnden.

e | nuvarande avtal framgar olika betalningsniva for spel i Superettan respektive
Allsvenskan. Grunden till de olika nivderna bor vara i forhallande till vilken
serietillhdrighet OSK fotboll AB befinner sig pa, dock innebdr inte avtalet att
nivaerna per automatik géller. | avtalet framgar att OSK fotboll AB har rétt till att
omférhandla ersattningsnivan.

Hantering av hyra avseende 2023
| oktober 2022 inkom en ny férfrdgan fran OSK géllande dels en hyressankning géllande

2023, dels en uppsdgning av nyttjanderattsavtal (Ft 61/2010)**. Ingdngen fr&n OSK
Elitfotboll AB gdllande omférhandlingen av nyttjanderattsavtal var féljande:

Géllande avtal Férslag fran OSK Kommentar fran OSK
Grundavtal 3 300 tkr 730 tkr Samma som KIF
Extra planhyra 102 tkr 102 tkr
Storbildsskarm 159 tkr 159 tkr
Forrad 15 tkr 15 tkr
Totalt per ar 3 576 tkr 1 006 tkr

¥ Av nyttjander&ttsavtalet frdn 2013 framgar att OSK fotboll AB skulle ha haft en drskostnad pd 1 740 tkr per
ar i spel i Superettan, om OSK skulle g& upp i Allsvenskan skulle kostnaden regleras till 3 200 tkr per ar.

Nyttjander&ttsavtalet indexregleras, vissa kostnader har avslutats genom aren. | nyttjanderattsavtalet framgar

under 14. Omférhandling: "I de fall OSK degraderas till en ldgre serie har OSK rétt att omférhandla

ersattningsnivan.”




| det nyttjander&ttsavtal som [8pte till 2023-12-31 hade OSK ratt att nyttja 900 h per ar pa
Behrn arena fotboll i form av matcher och trédningar. | avtalet ingick dven 110 kvm
permanent omklddningsrum. OSK hade reklamrattigheterna inne pa arenan. Kommunens
atagande var dels att efterleva arenakrav utifran Svenska Fotbollférbundet, dels
servicedtagande i samband med matcher och traningar.

Arendet bereddes pd kommundirektdrsberedning 8 november 2022. Av beslutsunderlaget
framgar att driftatagande och driftskostnader inte kommer att minska for kultur- och
fritidsndmnden pa grund av att OSK degraderats fran Allsvenskan till Superettan.
Arenakraven fran Svenska Fotbollférbundet kommer att vara samma oavsett spel i
Allsvenskan eller Superettan. Driftsatagande av fotbollsplanen och arenakraven &r dven
lika for spel i Damallsvenskan.

Vidare konstateras att det utifran att OSK Elitfotboll AB beviljades hyressdnkning fér 2022
kan finnas grund till att dven ge hyressankning for 2023. Kultur- och fritidsnamnden har
dock ej ekonomiska mdjligheter i befintlig budgetram. F6r att méjliggéra kortsiktig l6sning
for hyressankning 2023 behdvs motsvarande kompensation fran kommunstyrelsens
utrymme foér oférutsedda behov, liknande uppldagg som 2022. Grunden till beslutet ar
samma tre faktorer som lyftes ovan, i samband med OSK:s hyresrabatt 2022.

Vidare framgar i konsekvensbeskrivningen att det i nuvarande avtal framgar att hyresnivan
skulle 6ka med 1 460 tkr per ar om OSK Elitfotboll AB skulle uppnd Allsvenskt spel.
Forslaget &r att halla samma linje nu som da, det vill sdga ge en hyresrabatt pa 1 460 tkr
for sasongen 2023. | konsekvensbeskrivningen konstateras vidare att ur ett langsiktigt
perspektiv behdver en 16sning klargdras under 2023. Kultur- och fritidsférvaltningens
hyreskostnader till fastighetsdgaren kan ses som fasta, medan férvaltningens intdkter fran
elitbolagen ar beroende av sportsliga framgangar. Om férvaltningen ska kunna méta
minskade intakter fran aktiebolagen i befintlig budgetram kan t.ex. avgifter fér barn och
unga hojas alternativt avtal pa andra anldggningar avslutas.

Avgiftsbilagan som ligger till grund ndr kommunen hyr ut timbokningar pa
idrottsanldggningar har olika taxor beroende pa om hyresgéasten ar forening eller foretag.
Utifran detta stallningstagande kan inte OSK Elitfotboll AB likstéllas med KIF, till
kommande avtalsférhandling med OSK kan ej denna jamférelse vara grund till nytt avtal.
Dartill har OSK full radighet éver reklamrattigheterna pa Behrn arenafotboll.

Hantering av hyra avseende 2024 och 2025

Vid kultur- och fritidsnamndens moéte 2023-11-20 beslutadesl3, mot bakgrund av att
aktuellt avtal [6per ut 2023-12-31, att:

1. OSK fotboll AB ges ldgre hyresniva fér aren 2024 och 2025 om 1 460 000 kr per ar,
om kommande avtal &r i nivd med nuvarande avtal. Om OSK avancerar till Allsvenska
under ovan artal, utgar ingen hyressankning och om OSK degraderas fran Superettan
upphor avtalet att gdlla.

2. Ny hyresniva kan endast vara aktuellt férutsatt att Kultur- och fritidsnamnden erhaller
motsvarande kompensation fran Kommunstyrelsens utrymme foér oférutsedda behov.

¥ Kof 1556/2023 § 198 Beslut: Férslag till beslut om ny hyresniva fér 2024 och 2025 - OSK fotboll AB
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OSK:s hallning i avtalsférhandlingen var féljande:

e De ekonomiska forutsattningarna att bedriva ett elitlag, utifran nuvarande
hyresfoérhallande (arskostnad pa 1 933 tkr/ar) &r valdigt utmanande.

e Om det nya hyresavtalet blir pd liknande satt som 2023 &r risken stor att OSK inte
ar en hyresgast pa Behrn arena 2025.

e OSK 6nskar att hyresnivan ar mer likstallt med KIF Orebro.

Av drendebeskrivningen framgar att féljande framkommit i kultur och fritids dialog med
OSK géallande nytt avtal for att nyttja Behrn Arena, dar OSK:s férslag var en hyra pa 1 000
tkr for 2024. Aterkopplingen fran OSK pd métet den 28 augusti 2023 var: OSK fotboll AB
kan eventuellt klara av ett avtalsforhallande till Orebro kommun fér Behrn Arena utifran
nuvarande niva, ca 1 900 tkr, men da skulle konsekvenserna bli stora fér OSK. Troligtvis
skulle OSK inte finnas kvar pa likande s&tt som nu efter ar 2024. Om hyresniva skulle
fortgd pa en nivd som motsvarar 1 900 tkr per ar ser OSK féljande scenarier:

e Ytterligare begransningar i spelartrupp, ledare och administrationen. Den sportsliga
kvalitén skulle férsamras.

e Troligtvis férdandringar i OSK:s mal och visioner - frdgan &r om OSK ens &r en elitklubb
daz

e Traningsverksamheten skulle flytta till andra anldggningar

e Troligtvis &r OSK inte en hyresgést pd Behrn arena?

Vidare framgar att OSK &r beredda att ta bort den extra service som ges i samband med
traningar, for att minska kostnadsdelar fér avtalet till Orebro kommun. OSK &r &ppna fér
vidare atgarder for att minska kostnader. Om OSK inte spelar i Superettan 2024-2025
maste avtalsférhandlingen revideras, ett omtag utifran nya forutsattningar.

Av drendebeskrivningen framgar att OSK nyttjar 50 % av mdéjlig tid utifran givna
forutsattningar pa Behrn arena och star for ca 73% av de intdkter som Behrn arena
inbringar. | dagsldget finns ingen annan hyresgast med lika stor betalningsférmaga for att
inga ett avtal fér Behrn arena. Vidare framgar att kultur- och fritidsnamnden inte har
ekonomiska férutsattningar fér att méta den nya hyresnivé som OSK dnskar.

Av konsekvensbeskrivningen framgar att driftadtagande och driftskostnader inte kommer
att minska for kultur- och fritidsnamnden, dartill kommer det ej vara mojligt att dka
intdktsgraden pa anldggningen utifradn att maxtaket utifran mattgarantin redan utnyttjas.
For att kunna erbjuda elitmatcher pa Behrn arena kravs att Svenska fotbollférbundets
arenakrav efterlevs. Utifran detta kommer hyreskostnad och driftskostnad for Behrn Arena
forbli pa en liknade kostnadsniva.

Trots att Orebro kommun star infér ekonomiska utmaningar framdéver gérs bedémningen
att mota OSK:s dnskemal géllande ny hyresnivd 2024, alternativt 2024 och 2025.
Grunden till beddmningen &r att OSK bidrar till att géra Orebro till en pulserande plats och
att det inte finns ndgon annan férening som har likande betalningskraft i dagslaget. Dock
bor hyresnivan inte likstéllas med KIF Orebro (kostnad per h) dd OSK har tillgang till mer
ytor, reklamrattigheter och nyttjar hela arenan i samband med matcher. Om OSK inte skulle
vara hyresgdst pa Behrn arena skulle intdkterna till Orebro kommun minskas och skillnaden
mellan kostnader och intdkter skulle 6ka. Konsekvensbeskrivningen avslutas med fragan
"men fragan &r vilka ekonomiska férutsattningar som finns inom Orebro kommun for att
tillgodose en ny hyresniva?"
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Arendet har beretts pd ledningsgruppen for drift och anldggningar, dialog med
férvaltningsdirektér samt pa Kommundirektdrsberedning den 26 september 2023. Vi
noterar att kultur- och fritidsndmndens ordférande star som handldggare i drendet.

Efter att kultur- och fritidsndmndens beslut om hyresnivd meddelade OSK Fotboll AB att de
drar ner pa tréningstiderna pa Behrn Arena under 2024 fran 1 100 timmar arligen till 350
timmar arligen, vilket innebar en besparing for klubben med ca 1 mnkr. Vid forstudiens
avslutande har inget ytterligare skett i fragan. Vid kultur- och fritidsndmndens mote 22
januari finns ett drende uppe avseende Beredning - Avgift fér OSK fotboll pa Behrn arena
2024. Till foljd av var forstudies fardigstallande har drendet inte kunnat fdljas vidare.

Avtal Orebro Elithockey AB

Vi har tagit del av grundavtal mellan Orebro Elithockey AB och Orebro kommun, genom
den davarande fritids- och turistnéamnden, fran juni 2013. Vi har ocksa tagit del av sex
tilldggsavtal till grundavtalet rérande utdkad nyttjanderatt, lokalanpassning, tva
tillaggskontrakt avseende omkldadningsrum, avtal gallande foajéyta i Behrn Arena samt
tilldggsavtal avseende aterkallande av avtal géllande foajéyta Behrn Arena. Utdver dessa
avtal finns dven avtal mellan Orebroporten Fastigheter AB och Orebro Elithockey AB.

Det har inte varit nagra drenden i kultur- och fritidsnamnden uppe kring begéran om
hyressdnkning eller omférhandling av avtal avseende Orebro Elithockey AB.

lakttagelser avtalsrelationer

| var forstudie framgar att det under en ldangre tid funnits behov av att revidera avtalen
med Orebro Elithockey AB och OSK Elitfotboll AB. Avseende Orebro Elithockey AB finns
manga avtal som behdver ensas och samlas i ett tydligt avtal. Det finns avseende bada
klubbarna ett behov av att se dver avtalsrelationerna sa att det blir tydligt vem som &r
klubbarnas hyresvard for olika typer av lokaler. Dartill ar gransdragningslistorna otydliga,
vilket leder till svarigheter att utldsa ansvarsférhallanden. Férslag till ny gransdragning har
funnits under langre tid men har inte implementerats. Redan i arenautredningen lyfts att
avtal behdver revideras och att grédnsdragningslistorna behéver fértydligas. Vidare uppger
flera intervjuade inom olika relevanta aktorer att det vore dnskvart att gora ett
grundldggande avtalsarbete. Det patalas att det &r viktigt att fran grunden skilja pa behov,
krav och énskemal.

| vara intervjuer bekraftas att behovet som lyftes i arenautredningen kvarstar. Avtalet med
OSK Elitfotboll AB har sagts upp och avtalet med Orebro Elithockey AB &r drygt tio ar
gammalt. Hdgsta prioritet uppges ett nytt avtal med OSK Elitfotboll AB ha. Behov finns
gven av ett nytt avtal med Orebro Elithockey AB dar det finns flera olika avtal som slutits
vartefter arenan har byggts om och byggts till. Tankar pa ett nytt avtal med Orebro
Elithockey AB fanns enligt uppgift redan innan arenautredningen gjordes 2019, men
pausades for att vanta in resultatet av utredningen. Darefter uppges bristen pa besked fran
utredningen och omorganisationer gjort att fragan fortfarande inte aktualiserats.

Av intervjuer framgar att Behrn arena fotboll och Behrn arena ishockey ar byggda for
specifika dndamal och darfor &r svara att stélla om till andra anvéandningsomraden. Kultur-
och fritidsndmnden har att hantera tidigare satsningar som gjorts utifran beslut av
kommunstyrelsen. Kultur- och fritidsférvaltningen menar det finns en risk behaftad med
att forhandla om nya avtal utan att férst ha tackning fran kommunstyrelsen eftersom det
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finns en osdkerhet i att sdga upp befintliga avtal och tappa intakter i en ny
avtalsforhandling.

Strateqgisk planering och investeringar

Planeringsforutsattningar

| intervjuer lyfts att det finns utmaningar i samarbetet mellan de olika parterna eftersom
man har olika perspektiv och vitt skilda planeringsférutsattningar. Aktiebolagen (klubbarna
och Orebroporten Fastigheter AB) uppges driva idéer och snabbt vilja verkstalla for att
utveckla arenorna. | kultur- och fritidsndmnden finns svarigheter att méta upp detta
eftersom ndmnden behdver forhalla sig till tidsplaner for investeringsprocesser, drenden
som ska behandlas i namnden och drenden som ska beredas vidare i kommunstyrelsen.
Aven fran Orebroporten lyfts att det &r en utmaning att arenafradgorna hanteras av kultur-
och fritidsndmnden. Bolaget upplever att det &r en férhandlingspart som utifran sitt
reglemente saknar mandat att férhandla och behdver férankra fragor i kommunstyrelsen.
Utifran detta kan det upplevas svart for 6vriga parter att kultur- och fritid inte snabbare
tydligt tar stalining och har svart att ge besked.

Utmaningar uppges nu framst finnas i att méta upp Orebro Hockeys snabbt féréandrade och
utékade behov. Det &r svart att fa forstaelse for att behov som klubben vill ha hanterade
inom ett halvar kan ta tva eller tre ar att hantera genom kommunens processer. Fran
Orebroportens sida lyfts ocksa att kommunens processer ibland kan vara tungrodda.
Orebroportens bild &r att det tar 1ang tid innan de aktiviteter, exempelvis workshops, som
bolaget, klubbarna och kultur och fritid gemensamt genomfor far konkreta resultat. Det
framkommer att det finns olika bilder av hur workshop mellan parterna har hanterats.
Intervjuade inom kultur och fritid menar att de har fatt fér begransad aterkoppling efter
workshops och att de ibland inte har blivit inbjudna eller inte fatt férutsattningar att
forbereda sig infér workshops.

| arenautredningen lyfts att hanteringen av investeringar historiskt har gett upphov till
mycket friktion. Dels for att investeringar har gjorts utan klar och godkand finansiering, i
de flesta fall fran kommunstyrelsen, dels for att féreningarna tycker att det gar for
ldngsamt da de ska stallas mot kommunens 6vriga investeringsbehov och ofta hamnar
langt ner i prioriteringsordningen, om ens alls prioriteras.

Inventering av behov

Av var férstudie framgar att Orebroporten och Kultur och fritid férséker férsta klubbarnas
behov, nskemal och for vilka atgarder som klubbarna har betalningsvilja. Det finns
I6pande kontakter och diskussioner i olika fragor &ven om det inte finns formaliserade
forum. Orebroportens forvaltare av arenorna dr ndrmsta kontaktperson for klubbarna. P&
kultur och fritid hanteras synpunkter fran klubbarna av verksamhetschef i samspel med
arenapersonal. Synpunkter som harleds till daglig drift Idmnas till enhetschef for drift pa
kultur- och fritidsférvaltningen. Orebroporten uppfattar att det inte férs ndgra konkreta
framtidsdiskussioner mellan kultur och fritid och elitklubbarna och ser i detta en
overhdngande risk att kdnda behov inte flaggas upp i tid och uppkommer ad hoc.
Intervjuade inom kultur och fritid uppger dock att de har ett arligt méte med Orebro
Hockey for att fanga upp investeringsbehov for det kommande aret. Motsvarande moéten
med OSK behandlar dock enligt uppgift inte framtidsbehov i nuldget utan har varit
fokuserade pa avtalsférhandling.
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.1.1.15

1.1.16

Utover behov och dnskemal finns dven krav som behdver hanteras kopplat till olika typer av
elitlicenser. Det uppges stundtals vara problematiskt att hantera férbundskrav inom ramen
for befintliga avtal da kraven forandras snabbt och samtidigt behéver hanteras genom
kommunens investeringsprocess.

Hantering av investeringsbehov

En risk som lyfts i intervjuer &r att investeringsbehov behdver hanteras olika beroende pa
om det ar ett behov som ska hanteras i den ordinarie lokalférsérjningsprocessen eller ror
en elitarena (som inte ska tas via lokalforsoérjningsprocessen). For kultur- och
fritidsndmnden kan det enligt uppgift innebéra svarigheter att balansera vilka behov som &r
stérst da de ska hanteras pa tva olika satt. Aven fran ekonomiavdelningen lyfts att det kan
innebéra svarigheter att anldggningar (sdsom elitarenor) hanteras vid sidan om
lokalforsorjningsplanen nar olika behov ska varderas och prioriteras. Intervjuade inom LFA
menar dock att behovets omfattning, art och nytta fér kommunen bdr vara avgérande for
prioritering av behov och att ha tva olika tillvdgagdngssatt inte bor paverka
prioriteringsarbetet i en sddan utstrackning att strategisk planering inte kan utféras. Vidare
menar LFA att némndernas behovsanalyser kan utgdra ett vardefullt underlag for
prioritering mellan behov inom ramen f6r lokalférsérjningsplanen och anldggningar som
hanteras utanfor planen.

LFA beddmer att nyttan med att skilja elitarenor fran lokalférsérjningsprocessen dvervager
riskerna. Som skal anfors att det med elitidrottens marknadsmassiga forutsattningar ar
svart att folja lokalforsorjningsprocessen. Vidare menar LFA att det i stédmaterial for
ndmndernas behovsanalyser finns utrymme for férvaltningen att géra en utdkad analys,
t.ex. for elitarenor, i syfte att ge namnden en bild av behovet och kunna sakerstalla medel i
ordinarie budgetprocess. Den enda skillnaden skulle enligt LFA vara att de inte tar med
behovet i samordning och prioritering av projekt till lokalférsdrjningsplan.

Sportslig risk och klubbarnas egna investeringar i arenorna

| var férstudie framgar att det finns en stor risk forknippad med minskad
betalningsférmaga fran elitlagen, exempelvis som ett resultat av degradering i
seriesystemet, som kultur- och fritidsnamnden inte sjdlva kan hantera utan att ta medel
fran breddidrotten. Det &r Orebro Hockey och OSK som driver och genererar intékter pa
arenorna, om nagot av lagen degraderas fran hégsta serierna forsvinner ocksa efterfragan
pa betydande delar av arenorna i princip helt och hallet. Efterfragan pa isyta, fotbollsyta
och omkladningsrum kvarstar i betydande del, men efterfragan pa loger, restauranger,
mediakub, Idkare med mera férsvinner helt och hallet.

Orebroporten menar att det &r en afférsrisk for bolaget att hyra ut ytor fér kommersiell
verksamhet i arenor direkt till klubbarna mot bakgrund av att klubbarnas
betalningsférmaga ar avhangig sportsliga resultat. Fran kultur och fritids sida ar det oklart
om namnden skulle fa kostnadstdckning fran kommunstyrelsen avseende kommersiella
ytor pd samma satt som namnden fatt avseende dvriga arenaytor i det fall behov skulle
uppsta eller om ndmnden star risken sjalv.

Det finns enligt intervjuade ocksa utmaningar kopplade till att Orebro Hockey har en vilja
att sjdlva bekosta investeringar via direktavtal till Orebroporten fér att de snabbare ska bli
av. Det utgdér dven en risk for kultur- och fritidsndmnden, och i férldngningen foér
kommunstyrelsen, da kommunen ytterst star risken dven om en klubb gér investeringar
och accepterar en hdgre hyra for dessa. Det uppges finnas en otydlighet kring hur
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1.1.17

3.1.5

klubbarnas dnskan om egna investeringar ska hanteras. Ansvarig tjdnsteman pa kultur- och
fritid upplever inte att denne har mandat att avgéra om klubbarna far géra egna
investeringar.

Fran Orebroporten lyfts kring att kultur- och fritidsndmnden riskerar att ha ett kortsiktigt
perspektiv pa investeringar som elitklubbarna vill géra pa Eyraféltet dar dnskemal fran
elitklubbarna godkanns sa lange elitklubbarna star for slutkostnaden. Om elitklubbarna gar
bra blir inte detta nagon stor fraga, men kommunen star for den sportsliga risken. Hyrorna
Okar i takt med att hyrestillaggen skrivs, om elitklubbarnas intédkter faller och de saknar
betalningsférmaga far skattebetalarna betala. Intervjuade inom kultur och fritid delar inte
denna bild och menar att merparten av de investeringar som genomforts sedan den
strategiska planen fér Behrn Arena fran 2013 verkstéllts har innefattat investeringar i
exempelvis loger, dar avtal gar direkt fran Orebroporten till klubbarna. Vidare menar
intervjuade inom kultur och fritid att de har patalat den sportsliga risken till samtliga
inblandade i hyreskedjan avseende investeringar dar kultur och fritid har varit inblandade.

Fragan kring hur snabba investeringsbehov och risktagande kopplat till detta ska hanteras
géller i dagslaget framst Orebro Hockey som har en stor och 6kande omsattning. Fragan
har enligt uppgift lyfts den politiska véagen utan aterkoppling.

Strategiskt arbete

| utredningar som gjordes i deluppdraget ny hyresprocess for arenorna pa Eyraféltet lyftes
rollen arenastrateg under kommunstyrelsen med ansvar fér samordning av kommunens
arenautveckling. Funktionen skulle tilldelas ett budgetutrymme att verka 6ver friare (dock
med aterrapporteringskrav till kommunstyrelsen) for att kortsiktigt kunna méta behov
gallande elitarenorna och underlatta investeringsprocessen.

| intervjuer lyfts att behovet av en strateg kvarstar, det framgar att det finns en utmaning i
att jobba strategiskt nar frdgorna nu i sin helhet finns hos kultur- och fritidsndmnden. Det
finns en uppfattning om att mandatet att hantera strategiska fragor inte riktigt finns. Dartill
menar intervjuade att det saknas budgetférutsattningar for kultur- och fritidsnamnden att
ta ansvar for elitidrottsfragorna. Kommundirektéren menar dock att kultur och fritid har
ett mandat att ha en strategisk roll i frdégorna, dven om strategisk utveckling i ett bredare
perspektiv &r kommunstyrelsens ansvar. Vidare lyfts att det gar att arbeta
gréansoverskridande med fragorna men att grunduppdraget maste aligga kultur- och
fritidsndmnden. Av intervjuer framgar att operativa fragor, exempelvis driftsfragor, tar
mycket av kultur och fritids tid vilket forsvarar att rent praktiskt kunna arbeta strategiskt.
Fran kommundirektdr lyfts att Orebroporten bér ansvara for driftsfragor i stéllet for att de
ska aligga kultur- och fritidsnamnden.

Hantering av fragor rérande ekonomiskt stéd och hyressubventioner

Av arenautredningen framgar att "elitidrotten kommer att behdva de facto att behdva béra
sina arenakostnader i hégre grad med hanvisning till kommunernas ekonomiska utveckling,
kommunen kommer kanske inte att kunna finansiera den niva som arenorna haller idag.
Kommunen behdver darfor skapa mojlighet och incitament till klubbarna for detta. Nagon
instans maste fa uppdraget och ansvaret for detta.” Av var forstudie framgar att det dnnu
inte skett ndgon framdrift i fragan, men fragan om att elitklubbarna ska sta for en storre
del av arenakostnaderna i hogsta grad fortsatt ar aktuell och att det ligger i det uppdrag
som alagts kultur- och fritidsndmnden i OSB 2023.
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3.2

3.2.1

3.2.2

Av arenautredningen framgar att kostnaderna fér arenorna pa Eyrafaltet under 2018 var
59,8 mnkr. Intdkterna till kommunen via kultur- och fritid var 12,3 mnkr. De stérsta
hyresgdsterna var OSK herrfotboll, Orebro Hockey och skolorna, vilka ocksa var de stérsta
nyttjarna. Mellanskillnaden 47,5 mnkr finansierades av skattemedel. Det gav en arlig
kostnad pa ca 317 kr per invanare (rdknat pa 150 000). Rdknades de kommunala
skolornas hyra i skattefinansieringen uppgick den till 49,2 mnkr och gav en arlig kostnad
pa 328 kr/invanare. Vi har i férstudien inte haft tillgang till nagra nyare uppgifter kring
kostnadsldget men en allman uppfattning &r att kostnaderna fér arenorna har gatt upp.

| arenautredningens ekonomiska analys togs inte klubbarnas egna investeringar och
kostnader till Orebroporten med. Kommunala bidrag sdsom marknadsféringspengar och de
sa kallade Behrnpengarna &r inte heller medrdknade i summan. Kultur och fritids overhead-
kostnader i form av ekonomer, driftsystem och évrig personal ar heller inte specificerade
skulle formodligen ge hdgre kostnad.

Fran Orebroporten lyfts att det framst &r Behrn Arena sommar som inte gar inte ihop
ekonomiskt och att det delvis &r en f8ljd av att avtalet &rvdes ndr Orebroporten képte
arenan fran kommunfastigheter. Av var férstudie framgar att bade Orebroporten och
kultur- och fritid uppger att det ur ett kommunperspektiv finns ett varde i att ha ett elitlag
pa plats. Det 6kar attraktionen och bade som aktiedgare och som kommun finns det ett
intresse att ha lagen kvar. Darfor &r det ocksa néra till hands att rabattera hyran néar lagen
gar tungt ekonomiskt.

| intervjuer framgar att klubbarnas styrka som kravstéllare naturligt paverkas av att de &r
subventionerade av skattekollektivet och att finansieringsfragan hela tiden behéver finnas i
bakgrunden. Detta uppges ha blivit tydligare fokus pa att minska skattebetalarnas kostnad
for arenorna. Alternativen blir enligt intervjuade att klubbarna far 6ka sina intakter eller att
kommunen far dra ner pa utveckling av arenorna. Det beskrivs som utmanande att hitta
forstdelse och acceptans for komplexiteten i fragorna och parternas olika roller.

Uppfdljning och aterrapportering av fragor som rér arenor for elitidrott
pa Eyrafdltet

Orebroporten Fastigheter AB

| tidnstemannaorganisation genomfors kalkyler for anpassningar med ett avkastningsmal
som ska nas. Avtalen foljs sedan upp l6pande for att sakerstélla efterlevnad. Av intervjuer
framgar att bolaget arbetar marknadsmaéssigt mot klubbarna och inte bjuder pa kostnader.
Det framgar dock att OSK Elitfotboll AB sldppts ur ett avtal i fértid fér att klubben skulle
kunna minska sin lokalyta i samband med degraderingen till Superettan.

Styrelsen i Orebroporten har under aret fatt aterrapportering avseende investeringar i
elitarenorna, hyrespaverkande och ej hyrespaverkande, i samband med tertialrapportering.
Styrelsen ska efter den har forstudiens genomférande dven fa aterrapportering avseende
uppdrag som alagts bolaget i dgardirektiv.

Orebro Radhus AB

Arenafragorna diskuteras pa uppfdljningsméten med Orebroporten och &r inriktade pa
uppféljning av de specifika direktiv som ldmnats i OSB samt om Orebroporten lyfter nagra
sarskilda problemomraden. Pa uppfdljningsmétena deltar Orebro Radhus presidium, vd och
vice vd. Det sker i 6vrigt ingen sarskild terrapportering till styrelsen fér Orebro Radhus AB
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3.2.3

kring fragor som ror arbetet med elitklubbarna, verksamma pa Eyrafaltet, och utvecklingen
av Eyrafaltet.

Kultur- och fritidsnamnden

Kultur- och fritidsforvaltningen genomfér avtalsuppféljning baserat pa den timpott som
regleras i avtalen. Avldsning sker i bokningssystemet om Orebro Hockey eller OSK nyttjar
mer tid &n vad avtalet avser. Om sa har skett faktureras dverskjutande tid efter sdsongen
enligt kostnad i avtal. Ansvarig tjansteman har regelbundna méten med arenapersonal och
klubbar for att sdkerstalla att kommunens atagande efterlevs.

Kultur- och fritidsndmnden har under aret fatt en omfattande rapportering som underlag
for beslut om hyra for OSK. | 6vrigt sker ekonomisk aterrapportering kring hyror och
hyrestackning i den ekonomiska rapporteringen i de fall det finns avvikelser.
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Fragestallningar

Finns &ndamalsenliga rutiner
avseende styrning och
samordning av
lokalférsérjningsfragor inom

- elitidrottsomradet pa Eyraféltet?

Vilka kontroller finns for att

- sdkerstélla att eventuella
styrande dokument och avtal pa
- omradet efterlevs?

Hur ser roll- och
ansvarsfordelningen mellan
Orebroporten Fastigheter AB,
elitklubbarna verksamma pa
Eyrafdltet och kommunstyrelsen
S ut?

Finns det en strategisk styrning
av hur eventuellt ekonomiskt
stod eller eventuella

- hyressubventioner till

- elitidrotten, verksamma pa

- Eyraféltet, ska hanteras?

Delvis. Det finns inga tydliga rutiner eller processer fér hur
styrning och samordning av arenafragorna ska hanteras
mellan de olika intressenterna. Elitarenorna ar undantagna
lokalférsdrijningsprocessen. Styrning av arenafragorna sker
genom en mangd olika avtal, mellan Orebroporten och
elitklubbarna, mellan Orebroporten och kultur- och
fritidsnamnden samt mellan kultur- och fritidsndmnden och
elitklubbarna.

Det saknas styrande dokument pa omradet att félja upp.
Orebroporten och kultur- och fritidsférvaltningen genomfér
avtalsuppféljning i syfte att kontrollera att ingdngna avtal
efterlevs.

Orebroporten &r dgare av arenorna. Kultur- och
fritidsnamnden har enligt reglementet ansvar for att
mojliggora forutsattningar for elitidrott och framja
breddidrotten. Kultur- och fritidsnamnden hyr arenorna av
Orebroporten och hyr sedan i sin tur ut arenorna till
elitklubbarna. Orebroporten hyr dessutom ut delar av
arenorna direkt till elitklubbarna.

Kommunstyrelsen har inget formellt ansvar for elitklubbarna
pa Eyraféltet men tacker upp fér kultur- och fritidsndmndens
hyressubventioner nar sddana behov uppstar.

Nej. | uppdrag och utredningar har det under flera ars tid
konstaterats att férhallandet mellan fastighetségare och
hyresgast ar komplicerat och skapar oklarheter. Det har
upplevts oklart vem som har helhetsansvar vad galler
utveckling av Eyrafaltet.

Det har funnits en strategisk inriktning fér arenaomradet :
som i princip &r genomférd. Orebroporten Fastigheter AB har
de senaste tva dren genom OSB fatt direktiv att arbeta fram
en ny strategisk utvecklingsplan fér elitidrottsomradet pa
Eyrafaltet vilket ska aterrapporteras i borjan av 2024. |
budgetdirektiv i OSB 2024 har bolaget i uppdrag att
"medverka till att utveckla elitidrottsomradet pa Eyraféltet”.

Kultur- och fritidsndmnden har i OSB 2023 fatt uppdrag att
under 2023 genomfdra en utredning kring hur det samlade
elit- och breddidrottsstddet, inklusive hyressubventioner, ska
utformas. Utredningen ska ocksa beakta fragan kring
Eyrafadltets utveckling.
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Fragestallningar

Bedrivs lokalfragor kopplat till
- elitidrotten pd Eyrafaltet med
tillracklig framforhalining och
med ett langsiktigt perspektiv?

Vilken aterrapportering sker till
styrelsen fér Orebroporten

- Fastigheter AB och Orebro

.~ R&dhus AB samt till

- kommunstyrelsen och kultur- och
- fritidsndmnden kring arbetet

- med elitklubbarna, verksamma

- pa Eyrafaltet, och utvecklingen
av Eyrafaltet?

| viss man. Det har konstaterats att arenorna kring Eyrafaltet
lange har utvecklats utifrdn de behov som dess utévare har
definierat samt att samordningen kring de olika 5
intressenternas intressen och behov inte fungerar optimalt. | :
var férstudie framkommer att det fortfarande finns :
svarigheter att arbeta 1angsiktigt med fragorna. Vi noterar

att flera fragor inte har |6sts ut och att det alltjamt finns
uppdrag som behdver hanteras. Som tidigare ndmnts pagar

vid tiden for var forstudie ett antal olika uppdrag som syftar

till att mojliggdra en mer langsiktig hantering av fragorna.

Kultur- och fritidsndmnden har under senare ar beslutat om
reducerade hyror fo6r OSK Elitfotboll AB och har i dessa
drenden fatt aterrapportering och bakgrund till beslutet.

Kommunstyrelsen har fatt aterrapportering och information
under den process som ledde fram till beslutet om att
ansvaret for elitarenorna aldggs kultur- och fritidsnamnden.
Kommunstyrelsen far darefter information i samband med
beslut om hyrestackning for elitklubbarna.

Styrelsen fér Orebroporten Fastigheter AB har fatt
aterrapportering kring den strategiska utvecklingsplanen :
som slutligen ocksa ska faststéllas av styrelsen. Styrelsen har
under aret ocksa fatt aterrapportering avseende :
investeringar i elitarenorna, hyrespaverkande och ej
hyrespaverkande, i samband med tertialrapportering.

Det sker ingen sarskild aterrapportering till styrelsen for
Orebro Radhus AB kring frdgor som ror arbetet med
elitklubbarna, verksamma pa Eyrafaltet, och utvecklingen av
Eyrafaltet. Frdgorna diskuteras dock pa uppféljningsmdoten
med Orebroporten Fastigheter AB och utgar fran bolagets
direktiv i OSB.
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Intervjuade funktioner
Kommundirektér
Ekonomidirektor
Lokalférsdrjningsdirektdr, lokalférsérjningsavdelningen
Verksamhetsutvecklare, lokalférsérjningsavdelningen
Verksamhetschef Fritid, Kultur- och fritidsférvaltningen
VD, Orebroporten Fastigheter AB
Hyres- och fastighetschef, Orebroporten Fastigheter AB
Forvaltare elitidrott, Orebroporten Fastigheter AB

Dokument
Overgripande strategier och budget 2023 med plan fér 2024-2026
Overgripande strategier och budget 2024 med plan fér 2025-2027
Ndmndreglementen fér Orebro kommun 2023-2026, Antaget av Kommunfullméktige 2022-05-
25, § 87 Reglementen fér Kommunstyrelsen och Socialndmnden reviderades av
Kommunfullmaktige 2023-06-12, § 220
Riktlinjer for lokalférsorjning inklusive internhyresmodell, 2022-10-18, Ks 588/2022, § 189
Arenautveckling Eyrafaltet, 2021-06-08, KS 1659/2019, § 136
Matris Ny hyresprocess for arenorna pa Eyraféltet
Arenautveckling Eyraféltet, 2020-11-10, KS 1659/2019, § 186
Beslut: Férslag till beslut om ny hyresniva fér 2024 och 2025 - OSK fotboll AB, Kof 1556/2023 §
198
Behovsanalys 2023, Kultur- och fritidsndmnden, Infér lokalférsérjningsplan 2025-2035
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Ytterligare bakgrund till nuvarande avtal mellan kultur- och fritidsndmnden och OSK fotboll
AB.

2003

OSK arrenderade hela anldggningen fér 2 800 000kr och dartill skulle OSK betala for
driftsatagande pa anldggningen. OSK kunde dven hyra ut anldggningen till andra
hyresgéaster, intdkterna tillfll OSK.

2007

Nytt avtal upprattas dér OSK hyr 800h/per pa anldggningen, kostnaden var enligt féljande:
2007 1 600 000kr

2008 2 000 000kr

2009 2 250 000kr

Bakgrund till hyrestrappan var att Orebro kommun skulle investera 40 mnkr fér att
fardigstélla nybyggnad av léktare och OSK rdknade med dkade publikintidkter och dkad
forsaljning pa arenan.
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Bilaga 3: Forutsattningar for Behrn arena fotboll och

jamforelse OSK fotboll AB och KIF Orebro

Utifran garantin for konstgréset kan fotbollsplanen nyttjas 1 800 h per ar.
Jamforelsestatistik nyttjandetid och intdkter per kund som nyttjar Behrn arena for 2022

enligt tabell:
Hyresgist Nyttjad tid Total kostnad Kostnad per h
OSK fotboll 900h (avtal) 1 933 000kc 3 047kr
KIF Orebro 500h (avtal) 420 000kr 840kr
Black Knights 82 87 000kr 1 060kt
Skolor 282 144 000kr 510ks
Ovriga 37 50 410kc 1 362kr

Jamforelse mellan KIF Orebro och OSK fotboll:

e OSK nyttjar ca 50-100 kvm mer kvadratmeteryta &n KIF

e OSK har reklamréattigheterna pa Behrn Arena

e Servicenivan i samband med tréningar ar hégre fér OSK i jamforelse med KIF

e OSK har atagit sig stérre kostnadsdel i samband med utbygganden av anldggningen
vilket resulterat i en hdgre grundkostnad for att nyttja Behrn Arena, hanvisning till
avtalet fran 2007.

e | samband med match nyttjar KIF Orebro endast en ldktare, OSK nyttjar hela
arenan. Atagande fér KoF &r betydligt stérre efter en OSK-match.
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