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Ny modell for arenaledning och uthyrning pa
Studenternas fotbollsarena

Forslag till beslut
Idrotts- och fritidsnamnden beslutar
1. attinleda en pilot av modellen fér arenaledning och uthyrning 2025-2026,

2. att uppdra at bitrddande forvaltningsdirektor att underteckna avtalet géllande
utveckling och uthyrning av Studenternas fotbollsarenai bilaga 2 samt,

3. att aterkomma med deluppfoljning efter fotbollsséasongen, i slutet av 2025, samt
en slutgiltig utvardering i slutet av 2026 for att se om modellen ar aktuell att
tillampas pa flera arenor.

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade den 18 oktober 2024 (§ 282) att uppdrattill
kommunledningskontoret att i samverkan med idrotts- och fritidsnamnden och
Uppsala kommun Arenor och fastigheter AB att se 6ver dagens modell for uthyrning av
Studenternas fotbollsarena och ta fram en pilot enligt modell Arena management
anpassad till Studenternas fotbollsarena och elitfotboll att tillampas i nartid.

Den utredning som genomforts inom ramen for uppdraget foreslar ett stegvis
inforande av en ny modell for uthyrning och arenaledning pa Studenternas
fotbollsarena under ar 2025 och 2026. Utredningen delrapporterades till
kommunstyrelsen den 5 mars 2025. Kommunstyrelsen beslutade da att dels stalla sig
bakom de foredragna principerna i modellen for arenaledning och uthyrning, och dels
att pabarja en pilot av modellen pa Studenternas fotbollsarena under 2025 under
forutsattning att idrotts- och fritidsnamnden och Uppsala kommun arenor och
fastigheter AB under varen fattar nédvandiga beslut for inférandet.

Postadress: Uppsala kommun, kultur-, idrotts- och fritidsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stadshusgatan 2

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kultur-idrott-fritid@uppsala.se
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Efter att arendet har hanterats av idrotts- och fritidsnamnden ska rapporten i bilaga 1
godkannas av kommunstyrelsen under varen 2025. Darefter ska de ekonomiska
konsekvenserna av en fullt genomford overgang till den nya arenaledningsmodellen
for Studenternas fotbollsarena hanteras inom ramen for beredningen av mal och
budget 2026-2028.

Beredning

Arendet har beretts av kultur-, idrotts- och fritidsforvaltningen tillsammans med
kommunledningskontoret, Uppsala kommun Arenor och fastigheter AB samt berorda
foreningar.

Jamstalldhetsperspektivet ar beaktat som en del av en risk- och konsekvensanalys dar
risken att den nya uthyrningsmodellen gynnar manligt idrottande identifierades och
l0sningsforslag togs fram.

Utifran ett naringslivsperspektiv har den foreslagna férandringen potential att paverka
naringslivet positivt. Arenan kan utvecklas i en riktning som blir férdelaktig for
kommersiella aktorer som vill erbjuda service till arenans besokare och mojligheterna
for kommersiella arrangorer att hyra arenan for t.ex. konserter forbattras.

Barnperspektivet ar inte relevant for detta arende.

Foredragning

Behovet att se 6ver uthyrningsmodellen for Studenternas fotbollsarena utgar fran att
elitverksamhet har andra behov och drivs utifran andra villkor och forutsattningar an
breddidrott. Idrottens elitverksamhet drivs alltmer pa kommersiella villkor.
Foreningarna behover i allt hogre utstrackning lagga fokus pa att genomfora attraktiva
evenemang parallellt med att prestera idrottsligt for att affarsmodellen ska fungera.
Utvecklingen forutsatter en snabbhet i hantering av exempelvis hyresgastanpassningar
pa arenorna och affarsmassighet i de olika avtal som kringgérdar verksamheten. Det
staller nya krav pa arenorna och deras dgare samtidigt som utvecklingen ger parterna
mojligheter till 6kade intakter.

Studenternas fotbollsarena ags idag av Uppsala kommun Arenor och fastigheter AB
(UKAF) som hyr ut hela anlaggningen till kommunstyrelsen som i sin tur hyr ut arenan
tillidrotts- och fritidsnamnden (IFN). UKAF ansvarar for planerat underhall pa
fastigheten och IFN ansvarar for inventarier och anlaggningsdriften av arenan, en tjanst
som kops av UKAF.

Kommunens nuvarande hyresmodell for Studenternas fotbollsarena, med flera parter
och olika avtalsregleringar, medfor trogheter och gréansdragningsproblem i driften och
utvecklingen av arenan. Detta sarskilt i forhallande till de villkor som elitverksamheten
verkar under. Med utgangspunkt i hur flera andra arenor i Sverige anpassat sig till
utvecklingen foreslas att en forandrad modell for uthyrning och ledning testas pa
Studenternas fotbollsarena.

Den foreslagna modellen for arenaledning bygger pa ett dndrat forhallningssatt till hur
evenemang, arenor och motesplatser kan organiseras och drivas. Modellen har mer
fokus pa affarsmassighet och 6kad sjalvfinansieringsgrad @n nuvarande modell pa
Studenternas arena. Modellen innebar en anpassning av uthyrningen av kommunalt
agda arenor till féreningar med egen ekonomisk barkraft och forutsattningar att driva
en kommersiell verksamhet. Ett stort fokus laggs pa att skapa stordriftsfordelar och
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gora processer tydligare och enklare, bade internti kommunkoncernen och for
elitidrottsverksamheterna som kunder pa arenorna.

Ettinforande av den nya arenaledningsmodellen pa Studenternas fotbollsarena kan
inledas vid halvarsskiftet 2025 men behdver genomforas stegvis. Fran arsskiftet
2025/2026 kan piloten genomfaras fullt ut.

| ett forsta steg upprattas nya avtal mellan arenabolaget UKAF och idrotts- och
fritidsndamnden dar delar av ansvaret for arenan 6verfors mellan parterna (Bilaga 2).
Avtalet omfattar att UKAF skoter kioskerna genom en upphandlad operator och ger
UKAF mojlighet att hyra ut arenan till andra evenemang, exempelvis konserter. Avtalet
ger UKAF tillatelse att bygga om delar av arenan i syfte att forbattra arbetsmiljo,
mojliggora konserter, forbattra kundfloden, utveckla koncept i kiosker med mera.
Forandringar av arenan sker i ndra dialog med IK Sirius och IK Uppsala som har match-
och hemvistavtal pa arenan. Utgangspunkten ar att inforandet av
arenaledningsmodellen ska bli kostnadsneutralt i férhallande till ar 2024 for idrotts-
och fritidsnamnden, samt att foreningarna far motsvarande eller battre ekonomiska
jamfort med 2024. Villkoren for breddidrotten att nyttja arenan behalls oférandrade
och all uthyrning av arenan ska fortsattningsvis ske i befintligt bokningssystem i
enlighet med gallande bokningsregler och férdelningsprinciper.

| ett andra steg fran och med arsskiftet 2025/2026 avslutas hyresavtalet mellan
arenabolaget och kommunstyrelsen varefter UKAF tar fullt ansvar for verksamheten pa
Studenternas fotbollsarena. Det nuvarande kommunbidraget till idrotts- och
fritidsnamnden kvarstar som grundfinansiering av arenan men delas i dels ett
driftbidrag fran kommunstyrelsen till UKAF (den 6vervagande delen) som motsvarar
storre delen av den hyra IFN tidigare betalat, dels ett fortsatt kommunbidrag till
idrotts- och fritidsnamnden for att kopa tid (av UKAF) till 6vriga foreningar som kan
hyra arenan till markeringsavagift likt i dagens modell.

For att arenaledningsmodellen ska inforas enligt ovanstaende plan behover idrotts-
och fritidsnamnden och Uppsala kommun Arenor och fastigheter AB under varen fatta
beslut om att ga in i modellen fran sommaren 2025, och i vrigt fatta nddvandiga
beslut kring avtalen enligt ovan. Kommunstyrelsen behdver sakerstalla att inférandet
av modellen tas in i budgetberedningen for Mal och Budget 2026-2028.

Den utredning som genomforts inom ramen for kommunstyrelsens uppdrag har sett
over konsekvenser av inférandet av modellen ur flera perspektiv.

Den 6vergripande och strategiska styrningen pa omradet kommer
kommunfullmaktige, namnder och bolag fortsatt svara for genom exempelvis Mal och
budget, Idrottspolitiska programmet, Elitidrottsprogrammet och
Naringslivsprogrammet. Det géller aven styrning som fordelningsprinciper och
bokningsregler som idrotts och fritidsnamnden svarar for. Driftbidraget som
kommunstyrelsen och idrotts- och fritidsnamnden ger till Arenor och fastigheter AB for
att driva arenan kan villkoras.

Risken for undantréangningseffekter genom inférandet av modellen ar sma eftersom
fotbollsarenan endast anvands for en idrott och av fa féreningar. Matchkalendrarna for
de foreningar som har matchavtal med UKAF ar styrande for om andra evenemang kan
planeras in pa arenan. For tréaningar som kan behdova flyttas till f6ljd av annan
verksambhet finns viss ersattningskapacitet (framfor allt for lag som tranar dagtid)
exempelvis pd Loten, som ar utpekad som ersattningsarena i matchavtalen idag. Pa
kort sikt kan ersattningstiderna vara ett storre problem eftersom det under 2025 och



2026 pagar flera ombyggnationer pa befintliga fotbollsplaner vilket gor att bland annat
Lotens konstgrasplan ar hart belastad.

Manga av férdelarna med modellen har att géra med 6kade intékter fran publik och
besokare till arenan. Aven om den féreslagna dvergangen av ansvar for uthyrning och
utveckling av arenan i sig ar kostnadsneutral, finns det i kalkylen ar post for
tillkommande kapitalkostnader pa cirka 5 miljoner kronor arligen for nu pagaende
fardigstallande och utveckling av arenan, som annu inte har en klarlagd finansiering.
UKAF star for investeringarna sjalva, och tanken ar att den typen av kostnader i
framtiden ska kunna finansieras genom okade intdkter. | ett tidigt skede av inférandet
modellen finns det dock en osakerhet gallande hur stor potentialen pa 6kade intakter
ar, och darmed ar det ocksa osakert hur stor del av arenautvecklingen kan finansieras
genom externa intakter.

| kommunstyrelsens beslut att ta fram en pilot enligt modell Arena management
anpassad till elitfotbollen och Studenternas fotbollsarena ingick uppdraget att
redovisa hur Arena management kan anvandas for andra arenor och idrotter i Uppsala.
Redovisningen av det uppdraget foreslas avvakta inférandet av
arenaledningsmodellen pa Studenternas fotbollsarena sa att erfarenheter av modellen
kan tillvaratas. Efter utvarderingen finns det mojlighet att ga tillbaka till dagens modell
for uthyrning och arenaledning.

Ekonomiska konsekvenser

Arendet har inga direkta ekonomiska konsekvenser med foreliggande forslag till
beslut. Arbetet med inférandet av arenaledningsmodellen skerinom befintlig
ekonomisk ram for de berorda parterna.

De ekonomiska konsekvenserna av en fullt genomford overgang till den nya
arenaledningsmodellen for Studenternas fotbollsarena hanteras inom ramen for
beredningen av mal och budget 2026-2028.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 31 mars 2025

e Bilaga 1, Slutrapport uthyrning Studenternas

e Bilaga 2, Avtal gallande utveckling och uthyrning av Studenternas
fotbollsarena

Kultur-, idrotts- och fritidsforvaltningen

Magnus Jansson
Bitradande
forvaltningsdirektor

Sida 4 (4)



L%J Uppsala
kommun

Kommunledningskontoret Datum: Diarienummer:
Slutrapport 2025-03-25 KSN-2024-02835
Handlaggare: Version/Dokument ID: 1.3
Arbetsgruppen

Oversyn av ansvar och modell for
uthyrning av Studenternas arena

Innehall
SAMMANTALENING ..ttt se et asas s s aesesesassssencs 2
Uppdragets organisation 0Ch UPPLAZE ......ccveurrruriririneeeeieinirtrieeeesisistseseesesesesessssssens 3
AVEFANSNINEG ..c.cutrtrtrerrrrereniueeietstntststsseseseseeeestststststssesesesessssatettststssesesesesenensssststssssssesssenenens 3
DefiNitioNer OCh DEGIEPP ....vveueieeiricieirec ittt sens 4
PrOBIEMDILA. ...ttt sttt s s enns 5
HISEOTTK oottt ettt ettt sttt s e s ss bt s sasesesasesessnsnanas 6
EXemMPElfran andra @renor ...ttt ses s sss s sesss et s sssssnns 7
ArENA MANAZEMENT ....evirireiriereirieeriseeietsesete et stesesstssssssesesetstassstsesesssssssssssssssssasssssesesnns 8
ANSVAr 0Ch granSAragNiNgar........cceeeeeueerecrreseuesresesesseeseaseesesssasssesesessssesesssssesssssssssesesens 9
Avtal och ekonomMISKa fLOAEN ......cucuiuririeieeirrirrrreeeess sttt ssssessaens 11
Arenans forutsattningar och paverkan pd breddidrotten ..........cocceveveveevereeirerrennnens 12
Pilot PA StUAENTEINAS ArENA......ucveeeeeveeeieire et s et ss b es st sassesnans 14

Postadress: Uppsala kommun, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)
www.uppsala.se

Sida1(17)



Sida 2 (17)

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade den 18 oktober 2024 (§ 282) att uppdrattill
kommunledningskontoret att i samverkan med idrotts- och fritidsnamnden och
Uppsala kommun Arenor och fastigheter AB (UKAF) se 6ver dagens modell for
uthyrning av Studenternas arena och att ta fram en pilot enligt modell arena
management anpassad till Studenternas fotbollsarena och elitfotboll att tillampasi
nartid.

Behovet att se dver uthyrningsmodellen for Studenternas fotbollsarena utgar fran att
elitverksamhet har andra behov och drivs utifran andra villkor och férutsattningar én
breddidrott. Idrottens elitverksamhet drivs alltmer pa kommersiella villkor.
Foreningarna behover i allt hdgre utstrackning lagga fokus pa att genomfora attraktiva
evenemang parallellt med att prestera idrottsligt for att affarsmodellen ska fungera.
Utvecklingen forutsatter en snabbhet i hantering av exempelvis hyresgastanpassningar
pa arenorna och affarsmassighet i de olika avtal som kringgardar verksamheten. Det
staller nya krav pd arenorna och deras dgare samtidigt som utvecklingen ger parterna
mojligheter till 6kade intakter.

Sirius fotboll hade enligt egna uppgifter ett publiksnitt pa 6ver 7 000 besokare pa 15
matcher under sasongen 2024. Matcherna ar i praktiken evenemang som kan jamforas
med de storre konserterna som hallits i Botaniska tradgarden de senaste aren. Med ratt
forutsattningar har verksamheten pa arenan en stor potential att utvecklas. En ny
modell for uthyrning och ledning av verksamheten pa Studenternas fotbollsarena
skulle ge elitfotbollslagen battre forutsattningar att driva och utveckla sin verksamhet.

Studenternas fotbollsarena ags idag av UKAF som hyr ut hela anlaggningen till
kommunstyrelsen (KS) som i sin tur hyr ut arenan till idrotts- och fritidsnamnden (IFN).
UKAF ansvarar for planerat underhall pa fastigheten och IFN ansvarar for inventarier
och anlaggningsdriften av arenan, en tjanst som kdps av UKAF.

Den féreslagna modellen for arenaledning bygger pa ett andrat forhallningssatt till hur
evenemang, arenor och métesplatser kan organiseras och drivas. Modellen har mer
fokus pa affarsmassighet och 6kad sjalvfinansieringsgrad an nuvarande modell pa
Studenternas arena. Modellen innebar en anpassning av uthyrningen av kommunalt
agda arenor till foreningar med egen ekonomisk barkraft och forutsattningar att driva
en kommersiell verksamhet. Ett stort fokus laggs pa att skapa stordriftsfordelar och
gora processer tydligare och enklare, bade internt i kommunkoncernen och for
elitidrottsverksamheterna som kunder pa arenorna.

Ettinférande av den nya arenaledningsmodellen pa Studenternas fotbollsarena kan
inledas vid halvarsskiftet 2025 men behdver genomforas stegvis. Fran arsskiftet
2025/2026 kan modellen genomforas fullt ut.
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Uppdragets organisation och uppligg

Arbetet har utforts av en arbetsgrupp som bestatt av personer fran
kommunledningskontoret (ekonomistaben, fastighetsstaben och
kommunikationsstaben), idrotts- och fritidsnamndens kansli och Uppsala arenor och
fastigheter. | uppdraget ingick att

1. Seover dagens modell for uthyrning av Studenternas fotbollsarena

2. Tafram en pilot enligt modell Arena Management anpassad till Studenternas
fotbollsarena och elitfotboll for att tillampa i nartid

3. Redovisa hur en sddan modell kan anvandas for andra arenor och idrotter i
Uppsala och konsekvenserna av ett genomférande av modellen.

Arbetet har organiserats enligt foljande:

Styrgrupp

Birgitta Pettersson, stadsdirektor

Ola Hagglund, bitr. stadsdirektor & ekonomidirektor
Ingela Hagstrom, bitr. stadsdirektor & utvecklingsdirektor

Operativ projektagare
Hannes Vidmark, senior advisor kommunledningskontoret

Arbetsgrupp

Sofie Blomgren, gruppansvarig, UKAF
Claes Enskar, UKAF

Magnus Claesson, UKAF

Tuija Kulma, KIF

Vili Yrjana, KIF

Martin Halvarsson, KLK Ekonomi
Freya Sharifpour, KLK Fastighet
Fredrik Medin, KLK Kommunikation

Utover arbetsgruppen har flera personer varit delaktiga i olika delar av arbetet.

Den 5 mars fick presidierna i de olika styrelserna som kan komma att beréras mojlighet
att stélla fragor samt komma med inspeli en workshop.

Avgransning

I kommunstyrelsens beslut att ta fram en pilot enligt modell Arena management
anpassad till elitfotbollen och Studenternas fotbollsarena ingick uppdraget att
redovisa hur Arena management kan anvandas for andra arenor och idrotter i Uppsala.
Redovisningen av det uppdraget foreslas avvakta inférandet av
arenaledningsmodellen pa Studenternas fotbollsarena sa att erfarenheter av modellen
kan tillvaratas.

Ekonomi, avtal och liknande i rapporten redogor for lokaler kopplade till arenarummet
och de lokaler som ar kopplade till verksamheten i arenarummet, gj till kommersiella
kontor och butiker i byggnaden.
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Definitioner och begrepp

Foljande definitioner och begrepp ar de vi utgatt fran i arbetet med denna rapport.

Anlaggning
En plats eller lokal sarskilt iordningstalld och avsedd for ett eller flera sarskilda syften
med inriktning pa idrott (trdning och tavling) eller for andra fritidsaktiviteter.

Arena management
Aven kallat arenaledningsmodell. En metodik som effektiviserar och organiserar
evenemang och arenor for att 6ka intakterna och mojliggora vidare utveckling.

Breddidrott

Idrott som inte ar elit. | Riksidrottsforbundets definition av breddidrott ar halsa, trivsel
och vélbefinnande normgivande, dven om prestation och tavlingsresultat ofta tjanar
som sporre.

Elitidrott

Inom idrotten innebar elit de individer eller lag som finns bland de basta inom sina
idrottsgrenar, men det finns dock inte pa nationell niva ndgon vedertagen definition av
begreppet elitidrott. Uppsala kommuns program for elitidrott anvander féljande
definition:

Elitidrotten finns inom begreppen utdvar-elitidrott, askadar-elitidrott och professionell
idrott. Utovar-elitidrott innebar att det genom sjalva idrottsutdvningen utkristalliseras en
viss grupp av idrottare som genom sin skicklighet och upprepade prestationer framstar
som elitinom sin idrott. Askadar-elitidrott innehéller dessutom en ekonomisk utveckling
genom intakter fran publik, sponsorer etc. till foljd det allmanna och mediala intresse
som finns runt idrotten. Inom saval utévar-elitidrott och askadar-elitidrott finns idrottare
som utovar sin idrott pa professionell niva. Kommunens forhallningssatt till elitidrott och
grund fér kommunens prioriteringar av arenor, anlaggningar och samverkan med
elitidrotten &r baserat pa de positiva varden som elitidrotten tillfor.

Evenemang

Ett evenemang ar en aktivitet som ar avgransad i tid och rum. Det har ett program, en
arrangor, askadare och/eller deltagare. Definitionen kan komma att revideras i arbetet
med Malbild och riktning for evenemang, men det dr denna definition vi utgatt fran i
detta arbete.

Evenemangsidrott

Idrott som lockar mycket publik och som genererar stora intakter. Kan dven kallas for
askadar-elitidrott. Det finns ingen skarp grans for nar idrott rdknas som
evenemangsidrott eller askadar-elitidrott.

Folkhilsa

Ett matt pa befolkningens samlade hélsotillstand. Det Gvergripande malet med
folkhélsa ar att "skapa samhalleliga forutsattningar for god halsa pa lika villkor for hela
befolkningen”.

Jamstalldhet
Nar flickor/kvinnor och pojkar/man har samma majligheter att paverka sina egna liv
och samhallet.

Jamlikhet
Fordela resurser jamt dver flera olika grupper.
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Problembild

Studenternas fotbollsarena ags av Uppsala kommun Arenor och fastigheter AB (UKAF)
som hyr ut hela anlaggningen till kommunstyrelsen (KS), som i sin tur genom
internhyresavtal 6verlatit ansvaret for anlaggningen till idrotts- och fritidsnamnden
(IFN). UKAF ansvarar for planerat underhall pa fastigheten och IFN ansvarar for
inventarier och anlaggningsdriften av arenan, en tjanst som kops av UKAF. For aktiva
elitféreningar pa arenan blir detta upplagg otydligt nar det galler dialoger, behov av
hyresgastanpassningar och liknande.

Uppsala har ett rikt och levande foreningslivinom bade kultur- och idrottsomradet. Det
innebar att det ocksa ar en stor spridning pa behov och forutsattningar mellan olika
foreningar. En del av elitverksamheten har andra behov och drivs utifrdn andra villkor
och forutsattningar an vad exempelvis breddidrotten gor. Mycket elitverksamhet inom
idrotten drivs pa kommersiella villkor och férutsatter en snabbhet i hantering av
exempelvis hyresgastanpassningar och en affarsmassighet i olika avtal for att kunna
bedriva verksamheten pa ett bra satt. Manga elitforeningar saknar ocksa kompetens
och resurser for att bade leverera idrottsliga prestationer pa toppniva och val
genomforda och sékra evenemang. Detta skulle kréva tva organisationer, en som
fokuserar pa det idrottsliga och pa att laget ligger pa en bra placering i tabellen samten
evenemangsorganisation med personer som kan allt frdn evenemangssakerhet, drift
av kiosker, kompetens kring logistik och floden samt bemanning av dessa olika
funktioner. Som exempel krdver en hemmamatch med Sirius ca 150 vardar pa plats
under evenemanget.

I maj 2024 presenterade IK Sirius fotboll (Sirius) och Svensk Elitfotbil (SEF) ett antal
omraden dar samverkan mellan kommunens och Sirius kan utvecklas. Sirius lyfter
bland annat att det behovs en tydligare rollfordelning mellan KS, UKAF och Idrotts- och
fritidsnamnden (IFN) och att foreningen vill att alla elitfotbollsfragor samlas under en
huvudman inom kommunkoncernen (s.26, bilaga 2).

En ny hyresmodell pa Studenternas arena skulle ge elitféreningen Sirius battre
forutsattningar av driva och utveckla sin verksamhet. Sirius hade, enligt egna uppgifter,
under sdsongen 2024 ett publiksnitt pa ver 7 000 besokare under 15 matcher. Det gar
att jamfora med flera av de storsta konserterna som varit i Botaniska tradgarden de
senaste aren. For att behalla och 6ka antalet besdkare maste publikupplevelsen vara
lika mycket i fokus som sjalva idrottsprestationen. Detta kan sarskilt bidra till att locka
nya malgrupper som idag inte besoker arenan. Publikupplevelsen startar nar
bestkaren koper matchbiljetten hemma i soffan och slutar nar hen kommit hem igen.

Servicen till publiken pd arenan i samband med matcher regleras idag separat genom
flera avtal. UKAF har avtal med privat operator for VIP-loungen, for terrass-kiosken och
for restaurangen Brasserie 21. IFN har till och med den 31 december 2024 haft ett eget
avtal med en operator for kioskerna inne pa arenan med en separat 6verenskommelse
om en ersattning till Sirius baserad pa kioskomsattningen i kioskerna och pa
publikantalet. For att operatoren skulle ga med pa att forlanga avtalet under 2024
kravdes att IFN garanterade en minimiomsattning. IFN ersatter idag ocksa UKAF for
forstarkt anlaggningsdrift av arenan i samband med match.

Flera parter och olika avtalsregleringar innebar troghet och gransdragningsproblem for
utveckling av arenan och for driften, i synnerhet i samband med elitmatcher. Om till
exempel en férening behdver, eller 6nskar, en anpassning av arenan, dven sma



forandringar, tar kommunkoncernens hantering av fragan extra tid och resurser da den
maste hanteras i flera led.

Det har aven konstaterats ett antal fysiska begransningar och problem med arenan.
Nar arenan byggdes valdes en del funktioner och faciliteter bort av ekonomiska skal,
som till exempel vatten och varme i kioskerna. Det paverkar bade kvaliteten pa
kioskverksamheten och ar en arbetsmiljofraga for de som bemannar kioskerna under
match. Ett annat exempel ar att utrymningsvagarna fran innerplan inte ar
dimensionerade for publik pd innerplan, och att arenan darmed inte kan anvandas for
konserter. Detta ar exempel pa begransningar som i nuvarande modell inte kunnat
hanteras. Ar det hyresgastanpassningar som féreningarna eller operatéren ska
bestalla? Ska kostnaden for att atgarda det laggas pa hyran? Eller ska fastighetsagaren
eller bestéllaren av arenan, fastighetsstaben, ta kostnaden och se det som nagot som
behdver atgardas da arenan inte ar fardigbyggd? Det finns olika svar pa detta beroende
pa vem som far fragan.

Historik

Kommunfullmaktige beslutade i mars 2014 att uppdra till Uppsala kommun Sport- och
rekreationsfastigheter AB (numera UKAF) att utreda forutsattningarna for nya arenor
vid Studenternas idrottsplats och aterkomma till kommunstyrelsen i februari 2015.
Under perioden mars 2014 till h6sten 2015 genomfordes ett antal 6versyner kring flera
idrottsanlaggningar i Uppsala som resulterade i att fullmaktige i november 2015
fattade beslut om att uppféra en renodlad fotbollsarena pa Studenternas idrottsplats,
med tillhérande kommersiella lokaler. IFN beslutade den 16 december 2015 (IFN-2013-
0118) om ett behovsprogram for ny fotbollsarena pa Studenternas IP.

Nar planeringen av arenan pabdrjades bildades IK Uppsala Fotboll som en renodlad
dam- och flickfotbollsférening (2016), Dalkurd FF flyttade sin verksamhet till Uppsala
(2017) och Sirius gick upp i Allsvenskan 2017. Foreningarna hade 6nskemal om att fa
"hemvister” pa arenan och undertecknade intentionsavtal for forhyrning av lokaler.

Fotbollsarenan invigdes den 12 juni 2020 och foreningarna hyrde hemvister i arenan
fran mars 2020.

Under aren 2015 - 2021 andrades IFN:s uthyrningspolicy angaende egna lokaler som
foreningar ville hyra. De foreningar som i nybyggnationer 6nskade egna lokaler for sin
verksamhet skulle fa betala ”sjalvkostnadshyra”. Det innebar att de foreningar som
ville ha ”hemvister” pa Studenternas fotbollsarena fick betala 2 400
kronor/kvadratmeter och ar for sina lokaler. Sedan tidigare hade IFN beslutat (IFN-
2012-0160) om enhetshyra for forhyrning av forrad och omkladningsrum i befintliga
anlaggningar. Alla foreningar skulle fa betala 250 kronor/kvadratmeter och ar for
kallférrad, 400 kronor/kvadratmeter och ar for varmférrad samt 500
kronor/kvadratmeter och ar fér omkladningsrum.

| hyran for hemvisterna ingdr aven traningstiderna for elitlagen. Hyresavtalen ar inte
indexerade vilket innebar att foreningarna betalar relativt sett mindre @n
sjalvkostnadshyra ju langre tiden gar fran nar de borjade hyra. Idag har Dalkurd FF
flyttat ut fran Studenternas, IK Uppsala FK har en avbetalningsplan for del av hyran och
Sirius betalar sin hyra. IK Uppsala FK och Sirius hyr dven forrad till forradstaxa.

Sida 6 (17)
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Exempel fran andra arenor

Uthyrningsmodellerna som anvands pa andra elitfotbollsarenor runt om i landet
varierar mellan privat, kommunalt och féreningsagande samt olika blandningar av
agande, verksamhetsdrift och uthyrning. Det finns dven stor variation i nyttjande, dar
vissa fotbollsarenor nyttjas i stor utstrackning av barn- och ungdomsidrott med
kommunal subvention, medan andra arenor bygger finansieringsmodellen pa
kommersiella intakter fran evenemang och annan kommersiell uthyrning.

Elitfotbollsarenorna gar séllan runt rent ekonomiskt och darmed finansieras de helt
eller delvis med skattemedel. Detta ger en blandning av olika séatt att fa ihop
totalekonomin av elitarenor. Kombinerat nyttjande med barn- och ungdomsidrott ger
mervarden kopplat till folkhdlsa medan en nyttiandemodell som bygger pa
evenemang ger ekonomiska mervarden i form av turistekonomisk omsattning i hela
staden samt potentiella immateriella varden kopplat till en attraktiv stad.

Goteborg

| Goteborg drivs ett antal elitarenor, inklusive Ullevi dar IFK Goteborg spelar sina
matcher, av det kommunala bolaget Got Event AB. Got Event jobbar bade med ren drift
av alla arenor, och med uthyrning och med saval externa som egna evenemang.
Arenorna hyrs ut till bade elitidrott och andra evenemang men dven till subventionerad
breddidrott vilket finansieras av ett kommunbidrag. Kommunbidraget for hela Got
Events verksamhet (nio arenor) uppgar maximalt till halva omsattningen enligt
agardirektivet. Got event har full radighet 6ver uthyrningen och prissattningen men
subventionerar badde breddidrotten och elitidrotten med lagre kommersiell potential,
bl.a. damelit och mindre idrotter, med hjalp av kommunbidraget.

Det ar ett separat kommunalt fastighetsbolag som ager fastigheterna och darmed
ansvarar for planerat underhall men Got Event investerar sjélva i
arenautvecklingsatgarder med kommersiell baring i form av 6kade intédkter. Pa detta
satt kan Got Event aga mycket av rattigheterna och tillhdrande intakterna och skriva
avtal direkt med hyresgasterna (bl.a. IFK Goteborg).

Stockholm

Arenorna pa globenomradet i Stockholm, t.ex. 3Arena dar Hammarby och Djurgarden
spelar sina hemmamatcher, ags och forvaltas av ett kommunalt fastighetsbolag och
hyrs ut till ett privat bolag, Stockholm Live, som driver sjalva verksamheten inklusive
uthyrning. Det finns ingen uthyrning till breddverksamheten i nagon stérre omfattning
utan verksamheten fokuserar pa evenemang och kommersiell uthyrning.

Strawberry arena i Solna &gs av ett arenabolag som fran borjan agdes delvis av Solna
stad men som numera ar ett kommersiellt bolag men har flera olika dgare. Vart att
namna ar dock att Svenska fotbollférbundet fortfarande dger en del av bolaget och har
darmed viss radighet 6ver verksamheten. Driften och uthyrningen skoter Stockholm
Live pa kommersiell basis utan bredduthyrning.

Linkoping

Bilborsen Arena Linkoping, ar privatagd men hyrs ut till kommunen som hyr ut till
foreningar och andra hyresgaster samt star for driften. Fastighetsagaren star for
planerat underhall och eventuella utvecklingsatgarder bekostas genom hyrestillagg.
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Arenan nyttjas dven for breddidrott, evenemang forekommer sallan. Kommunens
andel av finansieringen ar darmed valdigt stor.

Arena management

Definition

Arena management ar en modell som handlar om hur man organiserar och driver
evenemang, arenor och motesplatser med storre fokus pa affarsmassighet och 6kad
sjalvfinansieringsgrad.

Malet med att inféra modellen i Uppsala kommun ar att 6ka intékterna och darmed
sjalvfinansieringsgraden for att kunna utveckla bade arenan och verksamheten vidare.
Metoden fokuserar pa att skapa stordriftsfordelar och gora processer tydligare och
enklare, bade internt och for kunder. Det gor organisationen mer flexibel och snabb.

Arena management-modellen handlar inte om Gvergripande strategisk styrning eller
organiseringen av sjalva driften av arenan.

Modellen innebdr en anpassning av samarbetet med foéreningar med en stor
ekonomisk barkraft och som kan anses driva en kommersiell verksamhet.

De Overgripande principerna for modellen utgdr fran att

e IFN dven fortsatt ansvarar for att tillhandahalla lokaler for icke kommersiell
idrott genom att hyra in anlaggningar (breddarenor) for foreningslivets
nyttjande till subventionerad taxa (markeringsavgift).

e Paelitarenor utpekade for evenemangsidrott kan IFN kopa plats at
foreningslivet dar det ar rimligt utifran hallbarhet och ekonomi.

e Arenor och fastigheter far verksamhetsbidrag for att bedriva Arena
management pa elitarenor.

e Arenor och fastigheter

o Hyrutarenorna genom avtal med en kombination av fasta och rorliga
hyror samt provision, vilket finansierar ytterligare anpassningar och
utveckling av arenan.

o Harfull radighet 6ver avtal, forsaljning av mat & dryck, rattigheter och
ovriga avtal runt arenan, konserter, officiella partners.

e det genom modellen skapas tydliga kopplingar mellan investeringar och
intakter.

Genom att implementera modellen pa Studenternas fotbollsarena kommer det att
skapas forutsattningar for storre engagemang och kommersiell kraft hos féreningarna
som bedriver mer kommersiell verksamhet eller vill 6ka den kommersiella andelen.
Hur samarbetet med elitforeningar med mindre omsattning, i dagslaget primart
damelitforeningar, behdver arbetas fram tillsammans med dessa klubbar utifran deras
unika férutsattningar. Utgangspunkten ar att dessa foreningar erbjuds ett avskalat
matchavtal inom arena management-modellen dar det finns mojligheter att vaxla upp
de kommersiella inslagen vartefter.

Samarbetet med 6vrig idrott bedrivs alltsa fortsatt enligt den modell som finns idag,
dar IFN ar motparten till foreningarna.
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Strategisk styrning

Enligt definitionen av modellen omfattar den inte vergripande strategisk styrning.
Den strategiska styrningen stdr de fortroendevalda inom kommunfullmaktige,
namnder och bolag for genom exempelvis Mal och budget, Idrottspolitiska
programmet, Elitidrottsprogrammet, Naringslivsprogrammet och andra styrdokument
som styr de fordelningsprinciper som idrotts- och fritidsnamnden utarbetar samt
boknings- och ordningsregler i idrotts och fritidsanlaggningar. Om det behovs
ytterligare styrning kan ocksa driftbidraget, som kommunstyrelsen skulle betala till
UKAF for att driva arenan, villkoras.

Ansvar och gransdragningar

Nar Arenor och fastigheter bildades 2021 skedde en verksamhetsdvergang av den
operativa forvaltningsorganisationen under idrotts- och fritidsnamnden till bolaget.

De kvarvarande delarna av idrottsforvaltningen, som exempelvis hanterade bidrag till
foreningsliv och svarade for lokalforsorjning, hade ett likartat civilsamhallesnara
uppdrag och ansvar kring barn och ungas fria tid som fanns i kulturférvaltningen.
Under 2022 samorganiserades darfor forvaltningsstodet till kulturnamnden och
idrottsnamnden i en gemensam kultur- och idrottsférvaltning. Breddidrotten tar stor
plats i verksamheten men idrotts- och fritidsnamnden har dven relationer med
elitidrottslagen.

Program for elitidrott med tillhérande handlingsplan antogs 2020 av KF, men ansvaret
flyttades efter beslut i programuppfoljningen ar 2022 fran idrotts- och fritidsnamnden
tillkommunstyrelsen. Detta gjordes utifran att elitidrottens stora varde ligger i Uppsala
som varumarke och att elitidrotten 6kar attraktiviteten for invanare och besokare.
Framtagandet av Program for elitidrott utgick fran ett uppdrag i det idrotts- och
fritidspolitiska programmet dr 2015, dar programmet dven skulle tas fram med
utgangpunkten att “evenemangs/elitidrotten” for kommunen primart ar en fraga om
upplevelseutbudet och en varumarkesfraga.

Enligt Uppsala kommuns reglemente ansvarar Idrotts- och fritidsnamnden for

1. kommunens idrotts- och fritidsverksamhet, utom den fritidsverksamhet for
vilken kulturnamnden ansvarar,

2. upplatelse avinhyrda och egenagda lokaler och anlaggningar for idrotts- och
fritidsverksamhet,

3. atttaettsarskilt ansvar for folkhalsa utifran perspektivet fysisk aktivitet.

I Mal och budget anges foljande ansvarsomrade for idrotts- och fritidsnamnden:

Idrotts- och fritidsnamnden ansvarar for att framja folkhalsa genom att gora det
mojligt att idrotta och ha en aktiv fritid i livets alla skeden. Namnden ger
foreningslivet mojlighet att bedriva idrotts-och fritidsverksamhet for barn,
ungdomar och aldre genom foreningsbidrag. Namnden ansvarar dven for att
tillgodose behovet av lokaler och anldggningar for barn- och ungdomsidrott
liksom bredd-, elit- och paraidrott samt fritidsverksamhet. Ndmnden hanterar
upplatelse av inhyrda och egenagda lokaler och anlaggningar for idrotts- och
fritidsverksamhet. Samverkan sker med foreningar och andra aktdrer inom
namndens ansvarsomrade som en del i arbetet med att forma och uppratthalla
riktlinjer och mal for féreningsstod inom namndens ansvarsomrade.

Uppsala arenor och fastigheter ska enligt de bolagsspecifika agardirektiven bland
annat



e Bidratill att starka hela Uppsalas utveckling genom att pa affarsmassig grund
och med kunden i fokus aga, forvalta, bygga och utveckla arenor och
fastigheter i Uppsala stad och landsbygd.

e Varaensammanhallen, proaktiv och professionell part i kontakter med
Uppsalas féreningsliv saval bredd som spets och elit, naringsliv och
besoksnaring i alla fragor som handlar om nyttjande av arenor och fastigheter.

e Genom sin verksamhet framja livfulla motesplatser i den vaxande kommunen
och darmed bidra till att starka Uppsala som en attraktiv kommun att besoka,
leva och verkai.

e Isinaroller och uppdrag medverkai arbetet for en 6kad jamlik folkhalsa och
utveckla Uppsala som evenemangsplats.

De styrdokument som idag reglerar ansvar for och anvandning av Studenternas ar
foljande. Se bilaga 4 for vergripande styrning pa evenemangs- och idrottsomradet.

e Program for elitidrott med tillhérande handlingsplan.
Ansvarig namnd: Kommunstyrelsen

e Idrottspolitiskt program med tillhdrande handlingsplan.
Ansvarig namnd: Idrotts- och fritidsnamnden

e Anlaggningskategorier och prioritering av tider
Ansvarig namnd: Idrotts- och fritidsnamnden

e Taxor och avgifter 2025
Ansvarig namnd: Idrotts- och fritidsnamnden, beslutad av KF

ANSVARSFORDELNING STUDENTERNAS
Politisk styrning:

*  5t6d och bidrag till fareningar

* |drottspolitiska programmet

* Anlaggningskategorier och
prioritering av tider

*  Taxoroch avgifter

*  Uthyrning av timmar till
breddidrott till
markeringsavgift

+ Forvaltning och
utveckling av arenan

+ Uthyming av arenan till
evenemangsidrott,
naringslivet och andra
evenemangsarrangarer

+  Arenadrift

«Elitidrottsprogrammet
*Driftbidrag till UKAF
*Kommunens attraktivitet
= Naringslivsfragor

Figur 1. Bilden visar ansvarsfordelningen for verksamheten pd Studenternas fotbollsarena nér
arenaledningsmodellen tillimpas.
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Avtal och ekonomiska floden

Avtalsforhallandena pa arenan idag &r i huvudsak mellan IFN och féreningar samt
mellan IFN och operator. UKAF hyr ut arenan till KS/Fastighetsstaben som i sin tur hyr
ut anlaggningen till IFN, se figur 2.

Om féreningarna som ar pa arenan exempelvis vill satta upp en skylt i arenarummet
eller gora en justering i kioskerna ska de prata med IFN:s kansli. Om det galler
hyresgastanpassningar gar det sedan en bestallning till fastighetsstaben som skickar
vidare fragan till UKAF. UKAF tar fram kostnadsunderlag etc. och skickar tillbaka till
fastighetsstaben som sedan skickar till IFN:s kansli som meddelar foreningen
forutsattningarna for anpassningen. Det ar IFN som har alla tillstand kopplat till
exempelvis kameradvervakning och liknande. Malet &r att férenkla de olika
avtalsforhallandena och minska antalet avtalsparter.

_ Avtalsforhallanden Studenternas fotbollsarena

Arenor och
- Avtal gallande VIP,
fastigheter Hyresavtal arenan e :c.h B21 Avtal arenadrift
Kommunstyrelsen,
fastighetsstaben Hyresavtal arenan
Idrotts- och
fritidsnamnden Hyresavtal arenan Awtal gallande Avtal arenadrift
dvriga kiosker
Férening N N
Match- och Kickback pa
hyresavital arenan forsaljning i kiosker
Operator

Avtal géllande
dvriga kiosker

Figur 2. lllustration av avtalsférhdllandena pd arenan under 2024.

Modellen fér arena management innebar forandrade avtal och ekonomiska fléden och
kanillustreras enligt figur 3:

PENGASTRO MMAR | Kommunfullmiktige
Nuldge (2024)

Garanterar
Kommunbidrag omsattning
54,8 mnkr kiosker

0,5 mnkr
Hyra och

Matchhyra (tom -
Arenadrift Idrotts- och fritidsnamnden arena) Elitforening

58,6 mnkr 44 mnkr

Arenor och
fastigheter

| K fullmaktige/K tyrelsen |

Onskat lige

Kommunbidrag
(breddidrott)

0,7 mnkr

Subv. tid
Breddidrott
1,1 mnkr

Arenor och
fastigheter

Elitforening

Idrotts- och fritidsnamnden

Matchhyra All
inclusive
4.1 mnkr

Rattigheter, F&B, Biljetter

*Driftbidrag = Kommunbidrag - Breddidrott

Figur 3. Summorna i modellbilden ér prelimindra. Se dven affdrsuppldgg och kalkyler pd s. 15.



Sida 12 (17)

Avtalsupplagget och hyresmodellen skapar incitament for alla parter att jobba for
battre [onsamhet och locka mer publik till matcher och evenemang. Om det kommer
fler besokare, som dessutom spenderar mer pengar under sitt besok pa arenan,
genereras Okade intdkter till bade foreningen och UKAF. Intakterna som UKAF far gar
till utveckling av arenan. Pa sa satt ar ocksa Sirius med och betalar for ytterligare
arenautveckling, vilket i sin tur genererar mer intakter osv.

Modellen syftar till att 6ka volymer och uppna stordriftsfordelar. Detta kommer inte
uppnasi ett forsta steg, alltsa under piloten, da det bygger pa att flera arenor och
evenemang ingar i modellen. Fler arenor och evenemang som ingar i modellen skapar i
sin tur mojlighet att upphandla leverantorer till flera arenor, till exempel biljettsystem
och kassasystem.

Arenans forutsattningar och paverkan pa breddidrotten

Nyttjandetid pa konstgraset begransar

Arenan uppfyller UEFA:s klass 3 (UEFA:s nast hogsta niva) och dr Uppsalas enda
anlaggning som tillater fotboll pa internationell niva. Arenans konstgrasplan har en
livslangd pa ca 6 000 timmar som behdver bytas ut var tredje ar for att planen
kontinuerligt ska uppfylla kraven. Detta medfor att tillgangen till grasplanen ar
begransad till cirka 2 000 timmar per ar. Av dessa 2 000 timmar anvands ca 1 500
timmar till elit- och akademiverksamhet och ca 500 timmar per ar till dvrig idrott.

Begransningen av nyttjandetiden pa konstgraset i kombination med den hogra
produktionskostnaden (kopplat till arenans matchstandard och stora publikkapacitet)
medfor att grundkostnaden per timme for en tom arena blir betydligt hogre an
kostnaden pa andra fotbollsplaner. Den drliga kostnaden utslaget pa 2 000 timmar per
ar arca 27,5 Tkr/timme. Till det tillkommer direkta driftkostnader for de tider
grasplanen anvands (varme, el, skotsel, stad mm) som uppgar till ca 2,1 Tkr/timme.

Genom att bredda anvandningen av anlaggningen med verksamhet som inte sliter pa
konstgraset sjunker kostnaden kraftigt per nyttjandetimme. Genom att nyttja arenan
till mer an bara fotboll minskar ocksa risken for minskade intakter ifall ndgon av
elitklubbarna som idag har matchavtal pa arenan skulle dra mindre publik.

Risk for undantrangningseffekter?

Beredningen har tittat pa om det finns det en risk att det uppkommer
undantrangningseffekter liknande den situation som flera idrottsforeningar uppfattar
pa Fyrishov. Slutsatsen &r att den risken dr mycket liten. Enligt kommunens
fordelningsprinciper gér det som benamns som kategori 3 (tévling-match-
kommersiellt) fore kategori 2 (skolidrott) och 1 (traning och enklare matcher). Det
innebar att evenemang gdr fore traning. Forutsattningarna pa Studenternas ar ocksa
helt andra dn de som finns pa Fyrishov. De féreningar som drabbas hardast av
ombokningar pa grund av kategori 3-evenemang pa Fyrishov har ofta specifika behov,
som till exempel extra takhojd i hallen eller méjlighet att anvanda klister. Pa
Studenternas fotbollsarena utvas en idrott av ett fatal foreningar. Nar det planeras in
andra evenemang an fotboll ska matchkalendrarna for de foreningar som har
matchavtal pa arenan styra. Val av datum for exempelvis konserter kommer ske i
dialog med foreningarna. Vidare ar det ocksa enklare att flytta fotbollstréningar till
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andra anlaggningar da det under tréningar inte finns férbundskrav pa hur gréaset ska
vara, de kraven galler endast under match. Vid behov av ersattningsyta vid match ar
fotbollsplanen pa Loten utpekad som ersattningsarena i matchavtalen.

Okad nyttjandegrad av arenan

Med ett tydligt uppdrag att fokusera pa att 6ka nyttjandegraden av arenan med en
okad sjalvfinansieringsgrad skapas mojligheter att ta ett helhetsgrepp for hela
anlaggningen. Dar har ocksa UKAF som bolag majlighet att ha ett vidgat perspektiv.
Som exempel planeras det en upphandling av ett kassasystem som kan nyttjas av bade
foreningar och arrangorer. Systemet ska hantera betalningar digitalt vilket i sin tur kan
skapa "enkla jobb” pd arenan som kan fyllas tillsammans med
arbetsmarknadsforvaltningen. Vi ser ett antal mojligheter till samarbeten inom
kommunkoncernen for att vidga anvandningen, dar ett exempel ar att tillsammans
med kulturforvaltningen skapa ytor for konstutstallningar och liknande.

Olika foreningar pa arenan

Under 2024 var det ett tiotal olika foreningar som tranade eller spelade match pa
Studenternas. Det gar inte att helt urskilja vad som &r breddidrott, vad som ar
skolidrott och vad som &r elitidrott ur bokningssystemet. Figuren visar ungefarlig
fordelning mellan de olika utévarna pa Studenternas under 2024.

Forutsattningar for de foreningarna att fortsatta vara pa arenan i samma utstrackning
forandras inte genom att arena management-modellen infors. IFN har fortsatt ansvar
for breddidrotten och kommer kopa timmar for foreningar och skolor pa arenan.

= Dalkurd DK Elit m Ovrigt
1% 1%

Breddidrott
20%

IK Uppsala™
4080

IK Sirius Akademi
10%6

"I Uppsalas akademiverksamhet dr g sdrredovisad.

Figur 4. Férdelning éver olika féreningarnas bokningar av arenan under 2024.



Sida 14 (17)

Pilot pa Studenternas arena

KS har uppdragit till kommunledningskontoret att tillsammans med UKAF och kultur,
idrotts- och fritidsforvaltningen ta fram ett forslag till en pilot att tillampa i nartid pa
Studenternas. Utfallet av piloten ska vara grund for kommande beslut om utokning till
andra anlaggningar i kommunen.

Beredningen har landat i att genomforandet av en pilot behdver ske i tva steg for att
kunnainforas i nartid (fran och med andra halvan av fotbollssdasongen 2025). Under
2025 gors en hybridlosning som fran arsskiftet 2025/2026 kan sla igenom fullt ut.

Steg 1. Ett avtal uppréattas mellan UKAF och IFN. | och med detta Gverlater IFN ansvaret
for kioskerna till UKAF, som kommer arbeta med en upphandlad operator. Avtalet ger
ocksa UKAF mojlighet att under 2025 hyra ut arenan till andra evenemang, till exempel
konserten i september. Avtalet ger vidare UKAF tillatelse att bygga om delar av arenani
syfte att forbattra arbetsmiljo, floden, utveckla koncept i kiosker med mera. Detta sker i
nara dialog med IK Sirius och IK Uppsala som har matchavtal pa arenan med IFN under
2025. Utgangspunkten i de ekonomiska delarna gallande detta ar att det ska bli
kostnadsneutralt i jamforelse med 2024 for IFN och att foreningarna far motsvarande
ekonomiska villkor eller battre som under 2024. Villkoren for breddidrotten att nyttja
arenan ar oférandrade.

Steg 2. Fran och med arsskiftet 2025/2026 avslutas hyresavtalet mellan UKAF och
kommunen och UKAF tar fullt ansvar fér verksamheten pa Studenternas. Storre delen
av nuvarande kommunbidrag till IFN fors 6ver till UKAF som grundfinansieringen av
arenan men delas i tvd pengastrommar. Dels ett driftbidrag fran kommunstyrelsen till
UKAF (den 6vervagande delen) som motsvarar storre delen av den hyra IFN tidigare
betalat. Dels ett fortsatt kommunbidrag till Idrotts- och fritidsnamnden for att kopa tid
(av UKAF) till ovriga foreningar som kan hyra arenan till markeringsavgift likt dagens
modell.
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Ekonomisk hantering och kalkyler

Foljande tabellillustrerar de ekonomiska flodena (belopp i budget 2025) enligt
nuvarande modell samt uppstallningen efter forandringen. Kommunbidraget for
arenan laggs oforandrat (54,8 Mkr) och férandringen ar kostnadsneutral for IFN.

* Berdknat pa bokningar 2024 utéver IK Sirius FK och IK Uppsala och pa timpriset enligt kat. 1 (703 kr/tim).
** Hanteringen av kapitalkostnader for fardigstallande av arenan ar inte slutligt faststallt. Paverkar inte IFN
utan ar en fraga mellan UKAF och KS. Ska tas upp pa styrgupp v14.
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Bilaga 1, Risk- och konsekvensanalys

Risk: Att affaren inte utvecklas i 6nskvérd riktning, innehall och takt.

Sannolikhet att risken intraffar: Mellan

Kort beskrivning av konsekvensen: Missndje bland féreningar, operator, allmanhet och
kommunen. Daligt ekonomiskt utfall.

Atgard/kommentar: Skapa en flexibel organisation, tydliga avtal och avtalsstruktur, och
nodvandiga stodsystem for affaren/affarsprocessen. Skapa processer for [6pande
uppfoljning av verksamheten for att snabbt upptacka brister och kunna atgarda dessa.

. Risk: Sirius tappar ekonomisk styrka pga. till exempel minskad publiktillstromning eller
nedflyttning i seriesystemen
Sannolikhet att risken intraffar: Lag till mellan
Kort beskrivning av konsekvensen: Vi har en arena som inte anvands fullt ut. Minskade
intakter, sjalvfinansieringsgraden minskar. Offentlig debatt om hur arenan anvands, sloseri.
Minskat fortroende.
Atgird/kommentar: Hitta alternativa intaktsstrémmar och anvandningsomraden. Utifrén
det kommunen har radighet 6ver, skapa basta mojliga forutsattningar for féreningarna pa
arenan att locka publik.

. Risk: Det uppstar otydlighet kring avvéagningar och prioriteringar utifran idrottens
perspektiv. Det kan till exempel gélla evenemangsidrottsforeningar som ar pa andra arenor i
Uppsala.

Sannolikhet att risken intraffar: Hog

Kort beskrivning av konsekvensen: Missnojda foreningar

Atgédrd/kommentar: Tydlig information pd kommunens webb om beslut kring
prioriteringar. Tydliggor i platsplanearbetet kring anlaggningsprioriteringar. Anvand
foreningsdialoger for att skapa forstaelse hos féreningar.

Risk: Breddidrotten upplever att de inte fa tillrackligt med tider for sin verksamhet
Sannolikhet att risken intraffar: Mellan

Kort beskrivning av konsekvensen: Missnojda foreningar

Atgard/kommentar: Sikerstll att det finns alternativa ytor, dar breddidrotten kan hyra in
sig. Tydlig kommunikation till foreningar om vad som géller, hur det ser ut med tillgéngliga
timmar och hur det ska fordelas.

. Risk: Modellen missgynnar breddidrotten
Sannolikhet att risken intréffar: Lag
Kort beskrivning av konsekvensen:
Atgard/kommentar: Tydliggora effekten. Gora ordentliga analyser. Breddidrotten hanteras
inte av modellen, IFN koper tid for breddidrott. Tydliggor vad det kostar for breddidrotten att
vara pa arenan. Redogor fér hur uthyrningen av arenan sag ut under 2024, hur mycket
breddidrott var det?
Tvartom, det blir fler fotbollstimmar fér breddidrotten om de &r pa andra platser.

Risk: Att Uppsalas finaste och nyaste arena anvands exklusivt for manligt idrottsutovande.
Sannolikhet att risken intraffar: Mellan

Kort beskrivning av konsekvensen: Ojamlikhet mellan manligt och kvinnligt
idrottsutévande

Atgard/kommentar: Samarbetet med elitféreningar med mindre omsittning, i dagslaget
primart damelitfreningar, behover arbetas fram utifran deras unika forutsattningar.
Utgangspunkten ar att dessa foreningar erbjuds ett avskalat matchavtal inom arena
management-modellen dar det finns mojligheter att vaxla upp de kommersiella inslagen
vartefter.

Vi kommer aktivt soka fler aktiviteter an manlig elitidrott (fotboll), till exempel konserter,
konstutstallningar och riktade verksamheter som exempelvis damcuper.

Driftbidraget kan villkoras fran KF utifrdn jamstalldhet, social hallbarhet etc.
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Damforeningar har méjlighet att ansoka om ett jamstéalldhetsbidrag hos IFN vilket syftar till
att underlatta damidrottens forutsattningar.

Risk: Det blir for dyrt for manga att ga pa fotboll

Sannolikhet att risken intraffar: Mellan

Kort beskrivning av konsekvensen: Det blir en klassfraga att uppleva elitfotboll live.
Atgard/kommentar: Det blir ingen skillnad mot dagens system. Freningarna styr sjalva
over biljettpriserna. Daremot kan vi ha en dialog med féreningarna.

Risk: Att det uppstar undantrangningseffekter mellan idrott och andra evenemang liknande
de som upplevs pa Fyrishov.

Sannolikhet att risken intréffar: Lag

Kort beskrivning av konsekvensen: Missnojda foreningar

Atgard/kommentar: Det &r andra forutsattningar pa Studenternas dn de som finns pa
Fyrishov. De foreningar som drabbas hardast av ombokningar pa Fyrishov har ofta specifika
behov, som t.ex. extra takhdjd i hallen eller méjlighet att anvanda klister. Pa Studenternas
fotbollsarena utdvas en idrott av ett fatal féreningar. Nar det planeras in andra evenemang
an fotboll ska matchkalendrarna for de féreningar som har matchavtal pa arenan styra.
Vidare &r det ocksa enklare att flytta fotbollstraningar till andra anldggningar da det under
traningar inte finns férbundskrav pa hur gréaset ska vara, de kraven galler endast under
match. Vid behov av ersattningsyta vid match &r fotbollsplanen pa Loten utpekad som
ersattningsarena i matchavtalen.

Risk: Att arrangorer inte vill lagga sina evenemang pa Studenternas alternativt inte
aterkommer

Sannolikhet att risken intréffar: Lag till mellan

Kort beskrivning av konsekvensen: Laga intakter. Daligt rykte for Studenternas som arena.
Ensidigt anvdndande.

Atgard/kommentar: Aktivt arbete med att rekrytera in nya evenemang. Tanka pa hur vi ar
organiserade for detta. Vara lyhorda for arrangorers krav och behov.

Arenan ar oprévad for annat &n fotboll. Vi testar nu och far vara flexibla och hitta 6sningar sa
de vill komma tillbaka

Risk: Foreningarna upplever att de forlorar intakter

Sannolikhet att risken intraffar: Lag

Kort beskrivning av konsekvensen: Elitforeningarna upplever att det de tappar intakter
eftersom kiosker hanteras av en operator.

Atgard/kommentar: Se till att foreningarna forstar hur de gynnas av att externa operatorer
hanterar evenemangen. Ha en néra dialog med berorda foreningar. Transparant
prissattningsmodell.

Risk: Att det blir hogre kostnader for anvandaren/idrotten

Sannolikhet att risken intraffar: Lag

Kort beskrivning av konsekvensen: Anvandaren/idrotten har inte rad att vara pa arenan
och avstar darfor att boka.

Atgard/kommentar: Genom att bibeh3lla priser och upprakning pa rimlig niva s3 bér man
kunna undvika risken. Malsattningen ar att arena management-modellen mojliggor for att
evenemangsidrotten ska klara av att bara sin egen ekonomi. Kostnaden ska spegla
forutsattningarna for anvandaren/idrotten.
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och fastigheter

Uppsala kommun arenor och fastigheter AB Datum: Diarienummer:
Avtal gillande Studenternas arena 24XX-XX-XX UKAF-20##-###

Handlaggare:
Sofie Blomgren & Claes Enskar

Avtalsparter

Uppsala Kommun Arenor och Fastigheter AB (UKAF)
Och

Uppsala kommun genom idrotts- och fritidsnamnden (IFN)

Kontaktuppgifter
Uppsala kommun arenor och fastigheter AB
Org. nr 556457 - 1452
Kontaktperson Férnamn Efternamn
Idrotts- och fritidsnamnden
Org. nr 212000-3005
Kontaktperson XXXXXXXXXXXXXXX
Overenskommelse

Parterna har kommit 6verens om att UKAF som fastighetsagare ska genomfora en
utveckling av Studenternas fotbollsarena for att starka arenans attraktivitet.
Utvecklingen avser atgarder som syftar till att forbattra och anpassa arenan for olika
typer av evenemang. Som en del ska bland annat vattenforsorjning till kioskerna
installeras och kundfloden anpassas for att mojliggora en mer effektiv drift.

FOr att UKAF ska kunna genomféra de nodvandiga atgarderna ger IFN, enligt villkoren i
detta avtal, UKAF ratt att utféra ombyggnationer och andra atgarder inom de av
Uppsala kommun hyrda delarna. UKAF dvertar allt ansvar bade for atgard och kostnad
enligt hyresavtalets gransdragningslistai alla de delar dar hyresgasten ar ansvarig for
atgard och kostnad.

Ombyggnationerna kan innebara att IFN:s tillgang till delar av arenan begransas under
kortare perioder under varen/sommaren 2025.

Uppsala kommun arenor och fastigheter AB
Postadress: Sjukhusvagen 12K, 753 09 Uppsala
E-post: arenorochfastigheter@uppsala.se
Org.nr: 556457-1452
arenorochfastigheter.uppsala.se
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De delar som berors av avtalet ar;

1. Kioskerna

2. Ombyggnation och atgarder pd arenan

3. Arrangemang och matcher enligt kategori 3, prislistan

Overenskommelsen;

1. Kioskerna
Parterna ser att det finns samordningsfordelar om UKAF tar ansvar for kioskerna och
driften av dem, pa samma satt som for 6vrig mat och dryck pa arenan.

UKAF far darfor ta 6ver ansvaret for driften av kioskerna fran och med 1 januari 2025.
Parterna ar overens om att UKAF tar over ansvaret for driften av kioskerna, utan
sarskild ersattning for detta, vilket innebér att UKAF far ratt att sjalva eller genom tredje
part driva kioskerna.

UKAF tar over befintliga inventarier i kioskerna som IFN kopt samt ersatter IFN for
inventarierna och de byggnationer och ombyggnationer som gjorts i kioskerna, till
bokfort varde per 31 mars 2025. En inventarieforteckning bifogas till avtalet, bilaga 1.

2. Ombyggnation och atgarder pd arenan

UKAF utfor ett antal ombyggnationer och atgarder pa arenan for att arenan ska bli
battre anpassad for matcher och evenemang,. De atgarder och ombyggnationer som
utfors framgar av bilaga 2.

3. Arrangemang och matcher enligt kategori 3, prislistan

Kommunfullmaktige i Uppsala beslutar om taxor och avgifter i prislistan, aven for
Studenternas fotbollsarena. Enligt prislistan har IFN ratt att for kategori 3 evenemang
(for kommersiella verksamheter och arrangemang/matcher av publikt intresse)
uppratta sarskilda avtal. Parterna har i bilaga 3 kommit Gverens om hanteringen av
kategori 3 evenemang.

Pa Studenternas fotbollsarena har enligt hyresavtalet IFN forbundit sig att inte nyttja
konstgrasmattan mer an 2000 timmar arligen. Da UKAF ska genomfora egna
evenemang overtar UKAF det ansvar IFN har for kontsgrasmattan enligt hyresavtalet,
det vill sdga om konstgrasmattan nyttjas sa att den behdver bytas innan livslangden for
den ar till anda eller om den pa annat satt forstors helt eller delvis ar UKAF ansvarig och
ska sta for eventuella kostnader. Detsamma géller for underlaget under
konstgrasmattan.

Parterna ar 6verens om att ingen sarskild ersattning eller kompensation ska utga till
IFN for de begransningar och atgarder som genomfors i samband med ombyggnation
och 6vertagandet av driften av kioskerna. Om direkta kostnader uppstar kopplat till
atgarderna ska UKAF ersatta IFN for dem.
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Avtalstid

Detta avtal trader i kraft fran och med 1 januari 2025 och géller till och med den 31
december 2025. Avtalet upphdr automatiskt vid denna tidpunkt utan krav pa
foregdende uppsagning.

Avtalet skrivs under digitalt av representanterna nedan. Pa avtalets sista sida kommer
bekraftelse pa underskrift att finnas samt ytterligare information om underskriften

Fornamn Efternamn Fornamn Efternamn
Titel Titel
Féretag Foretag

Bilaga 1: inventarieforteckning
Bilaga 2: Atgérder och ombyggnationer

Bilaga 3: 6verenskommelse gallande kategori 3-evenemang
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Atgarder och ombyggnation av Studenternas fotbollsarena

Barriarer

Barriarer flyttas for att fa battre forutsattningar for publika omraden vad galler
mangd yta per besokare, tillgang till WC, tillgang till kiosker och tillgang till
barer. Detta ger dven battre forutsattningar for utrymning och sakerhet.

Kiosker och centralforrad

Kiosker utrustas med vatten, avlopp och varme. Detta for att sakra
personalens halsa, hygien och mojlighet till effektiv forsaljning. Tre nya kiosker
(sattelitkiosker) etableras for att ytterligare méta besokarnas behov pa ratt
stallen. Ny plats for centralforrad for torra varor etableras intill centralt
kylférrad. Detta for att effektivisera hantering.

Utokning av "Arkens garde”
Pa norra laktaren ska sittplatser goras om till staplatser. Demontering av stolar
ska goras, nya gradanger byggas och fallskydd monteras.

Sakerhetsforstarkning

Tre nya CCtv kameror etableras pa arenan samt en ny grind for kontrollerat
inslapp till sodraparkeringen. Dessa atgarder ar inkomna och 6nskade av
Polisen i Uppsala.

Barer

Tre barer mobleras och tilldelas tydliga koncept for mat och dryck.
Terassbaren ovanfor Brasserie21 mobleras med loungemabler blandat med
middagssittningar och barmobler. Besokarna pa ostra laktaren far tillgang till
denna enhet. Supporterbaren etableras pa den norra laktaren och far dven den
ett tydligt koncept anpassat for glada och ivriga fotbolls och konsert
supportrar. Vastra laktaren far ett tydligt familjekoncept med aktiviteter, mat
och dryck som passar hela familjen.

Passage Brasserie21 och 6stra entréhallen
Utreds forutsattningar for att kunna 6ppna passage for besokare i markplan
direkt mellan Barsseriets lokaler och 6stra laktarens entréomrade.

Overgripande arenafunktioner
Ett antal atgérder for att forstarka och underlatta
Urinsepparering , vattenstationer mm

Skapa Konsertlage

Arenan anpassas for mojligheten att genomfora konserter med publik pa
fotbollspisten. Nya utrymningsmajligheter och flodesforutsattningar skapas
genom att installera grindar mellan laktare och innerplan. Anpassningen
kréver dven avstamning med brand och tillstand for att landa i ratt
kapacitetsberakning.

UKAF ansvarar for och bekostar alla ombyggnationer och atgarder som utfors enligt
ovan. Eventuella merkostnader pa grund av arbetena star UKAF for.
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Bilaga 3
Overenskommelse géllande kategori 3 evenemangi prislistan

Kommunfullmaktige i Uppsala beslutar om taxor och avgifter i prislistan som féljer
med som bilaga till beslut om Mal och Budget. Enligt prislistan har IFN ratt att for
kategori 3 evenemang (Fér kommersiella verksamheter och arrangemang/matcher av
publikt intresse) uppratta sarskilt avtal.

[ enlighet med kommunfullmaktigebeslutet om kategori 3 evenemang ger IFN mandat
till UKAF att uppratta sarskilda avtal med arrangorer av evenemang pa Studenternas
fotbollsarena istallet for IFN, vilket avser hela arenan.

De extra kostnader som IFN far for el, varme, vatten, verksamhetsdrift,
forbrukningsmaterial med mera ska ersatta av UKAF. Ersattningen ska motsvara
ungefarlig faktisk kostnad baserat pa antal dagar som evenemanget pagar.

Ett undantag utgor konserten under sommaren 2025. UKAF ersatter IFN med en
dygnshyra uppgdaende till 140 164 kronor samt 4 timmars hyra a 2 448 kronor
uppgdende till 9 792 kronor. Totalt utgor hyran 149 956 kronor.
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