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Businesscase

Vindinge Idreets- og Kulturcenter — finansiering, rumprogram og forudsatninger

Kort fortalt

Roskilde Kommune har erhvervet matrikel 30a. Den samlede anlaegsinvestering er ca. 67,7 mio. kr. Den
deles i to: 53,8 mio. kr. til de faciliteter, VIF ikke kan undvaere, og 13,8 mio. kr. til de felles funktioner.
Salg af boldbanearealet kan i det gunstigste scenarie indbringe ca. 58 mio. kr. netto og dermed daekke
VIF’'s del med ca. 4 mio. kr. til overs. De felles funktioner sgges finansieret ved fonde og bidrag fra de
gvrige parter. Enhedspriserne bygger pa kommunens egen targetpris for tilbygningen ved
Vindingehallen.

1. Formal

Vindinge Idraetsforening har i dag aktiviteter spredt pa flere lokationer. VIF gnsker at samle aktiviteterne ét sted i
tilknytning til den nuvaerende hal og samtidig skabe bedre faciliteter for foreningens medlemmer, for Vindinge
Skole og for hele lokalsamfundet.

Behovet og indholdet er beskrevet i hovednotatet. Dette dokument behandler alene gkonomien.

2. Arealer og ejerforhold

Omrade Ejerskab Areal Overslag
@stre Vindingevej 219 (matr. 30a) | Roskilde Kommune 11.269 m? Erhvervet
Bagvedliggende areal (matr. 30d Nymglle Stenindustrier A/S 76.484 m? (heraf ca. 0,5 mio. kr.
+ 26ap) 25.000 m? anvendelige)

Resterende erhvervelse 0,5 mio. kr.

Roskilde Kommune har erhvervet matrikel 30a, @stre Vindingevej 219. Det tilgreensende areal mod gst ejes af
Nymglle Stenindustrier A/S, som fortsat indvinder grus.

Nar indvindingen ophgrer, er arealer af denne type tidligere overgaet til I/S Hedeland, der forvalter det rekreative
omrade @st for byen. VIF foreslar, at Roskilde Kommune i stedet erhverver arealet, sa det kan indga i projektet.

Det er projektets eneste egentlige tidsfrist. Beslutningen skal traeffes, inden indvindingen afsluttes og arealet
overdrages. Sker det fgrst bagefter, skal projektet enten aftales med en ny ejer eller placeres anderledes, jf.
scenarierne i kortbilaget. VIF ser i gvrigt ikke Hedeland som en modpart: et anlaeg med direkte stiforbindelse til
Hedeland understgtter samme formal, og et samarbejde kan veere et alternativ til et kommunalt kgb.

Overslagene forudsatter scenarie A

Tallene i denne businesscase forudsaetter scenarie A, hvor bygninger, baner og udearealer placeres pa skolens
side af @stre Vindingevej. Posten "kgb af restareal" pa 0,5 mio. kr. daekker alene arealet ved grusgraven.

Veelges scenarie B eller C, hvor baner eller bygninger placeres nord for vejen, skal der i stedet erhverves
privatejede ejendomme. Det er en helt anden udgift. Villaer i Vindinge er i 2025 handlet omkring 7 mio. kr., og
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kb af to ejendomme vil derfor med stor sandsynlighed Igbe op i et tocifret millionbelgb, som ikke indgar i noget

af regnestykket her.
Konsekvens: scenarie B og C er ikke blot en anden placering — de er en vaesentligt dyrere Igsning. Skal

de indga i en reel sammenligning med scenarie A, skal ejendommene vardisaettes f@grst. Det er en
selvstaendig grund til, at VIF peger pa scenarie A, ud over trafiksikkerheden.
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3. Rumprogram og byggeudgift

Byggeudgiften kan ikke vurderes uden et rumprogram. Nedenstaende er et fgrste bud pa arealbehovet, som skal

kvalificeres sammen med en bygherreradgiver.

3.1 Forelgbigt rumprogram

Funktion Indhold Areal (m?)

Multihal

Aktivitetsareal Springgrav, airtrack, trampoliner, klatring, kampsport 1.000

Redskabsdepot Permanent opbevaring af springudstyr 100

Omklaedning og bad (option) 150

Fzelleshus og klubhus

Foyer og café Ankomst og ophold. Fungerer som VIF’s klubhus med 150
kroge til pool, dart, kortspil og handarbejde. Erstatter
det klubhus, VIF mister ved flytningen

Produktionskgkken Daglig kiosk for idraetten og kgkken til 60
kulturarrangementer

Kultursal Foredrag, opvisninger, borgermgder, feellesspisning. 200
Abner mod foyeren til daglig og kan lukkes af ved
arrangementer

Mgdelokaler Tre lokaler a ca. 30 m?, der kan bruges enkeltvis, slas 90
sammen to og to eller dbnes til ét stort lokale

Toiletter, teknik, depot og 180

gange

Klubbygning

Klublokaler Selvsteendig bygning med egen indgang. Lounge, 200
vaerksted og stillerum

@vrigt

Fitness-tvilling Kopi af den tilbygning, kommunen opfgrer i 2026 295

Indendgrs gangforbindelse Forlaengelse af den eksisterende gang mellem 80
bygningerne

Depot, opvarmet Materiel til arrangementer: borde, stole, telte, lyd 40

Materieldepot, uopvarmet Fodboldmateriel og maskiner. Terraenniveau med 80
portadgang

lalt ca. 2.625
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Faelleshuset — ét rum, der kan deles op

Foyer, café og kultursal taenkes som ét sammenhaengende rum, der til daglig fungerer som VIF’s klubhus, og som
kan lukkes af, nar kultursalen bruges til et arrangement. Det giver ca. 350 m? i dben tilstand og to uafhangige
rum, nar der er behov for det.

Foyeren indrettes med kroge frem for ét stort abent gulv: plads til pool, dart, kortspil, handarbejde og ophold. Det
er det, der ggr huset brugbart i dagtimerne, hvor idraetten ikke fylder.

Mgdelokalerne udfgres med mobile vaegge, sa de kan bruges som tre lokaler a ca. 30 m?, slds sammen to og to til
ét mellemstort eller abnes til ét stort lokale. Det deekker bade bestyrelsesmgder, undervisning og stgrre
forsamlinger uden at binde areal til én funktion.

Et plan foretrakkes

VIF foretraekker, at feelleshuset opfgres i ét plan. Huset skal bruges af sma bgrn, seniorer og gangbesvarede, og
der skal flyttes borde, stole og udstyr mellem lokalerne dagligt. Alt i samme niveau er enklere at bruge og enklere
at drive.

Multihallen bliver hgj, og bygges falleshuset i samme hgjde, kunne mgdelokalerne i princippet placeres pa en
forste sal, sa bygningens fodaftryk pa grunden bliver mindre. Den Igsning holdes aben, men kun hvis arealet pa
grunden ikke raekker til ét plan. To forhold taler imod:

e Elevator er pakraevet i en offentligt tilgaengelig bygning i to etager. Den er ikke indeholdt i overslaget og
koster bade anlaeg og Igbende service.
e Trapper og fordelingsareal laagger m? til, som ikke er regnet med.

Byggeretten taler for ét plan: der er ca. 6.400 m? byggeret tilbage pa hallens matrikel, jf. hovednotatets afsnit 3,
og projektets bygninger fylder ca. 2.600 m2. Pladsen er der umiddelbart. Den endelige disponering hgrer til
arkitekt- og bygherreradgivningen.

3.2 Hvad koster kvadratmeteren?

Sammenlignelige danske projekter:

Projekt Indhold Anlaegssum Areal Kr./m?

Solbjerg Idraetscenter Idraetshal og multihal, byggestart 35 mio. kr. 2.437 m? ca. 14.400
2025

Hgjbjerg Badminton Idraetshal/gymnastiksal, byggestart 27 mio. kr. 1.200 m? ca. 22.500
2025

Abthj Idreetscenter Springhal, idraetshal, multisal, foyer, | 30,8 mio. kr. — —
klub og omklaedning

Himmerlands Efterskole | Springhal med depot og 10 mio. kr. 850 m? ca. 11.800
forbindelsesgang. Uden ekskl. moms + 1
omklaedning. Tilbud maj 2026 mio. til udstyr

Himmerlands Efterskole er det mest konkrete tal, VIF har adgang til: et faktisk tiloud pa en springhal fra maj 2026.
Det er samtidig det billigste, og forskellen er lzererig. En halbygning med depot koster vaesentligt mindre pr.
kvadratmeter end et hus med produktionskgkken, mgdelokaler, toiletter og ventilation til ophold. Tilbuddet
omfatter heller ikke omkleedning og bad, som er blandt de dyreste kvadratmeter i et idraetsbyggeri.
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Abyhgj Idraetscenter i Aarhus er det taetteste sammenligningsgrundlag. Targetprisen for totalentreprisen var 30,8
mio. kr., og projektet omfatter springhal, idraetshal, multisal, foyer, plads til klubaktiviteter og
omklaedningsfaciliteter. Byggeriet gik i gang i maj 2024.

3.3 Differentieret overslag

Kvadratmeterprisen afhaenger af, hvad der bygges. Nedenstaende anvender forskellige enhedspriser for hver

bygningsdel:
Bygningsdel Areal Kr./m? | Belgb Grundlag for enhedsprisen
Multihal med depot 1.100 m? 16.000 17,6 mio. Stort, enkelt volumen. Under
kommunens eget prisniveau pga. skala
Springudstyr og inventar — — 1,5 mio. Himmerlands Efterskole, 1 mio. til udstyr
Omklzedning og bad (option) | 150 m? 24.000 | 3,6 mio. Vadrum, VVS og ventilation. Kan udga,
hvis hallens nuvaerende omklaedning
daekker behovet
Fzalleshus: foyer, café og 210 m? 21.000 | 4,4 mio. Kommunens egen pris for tilbygningen
kokken ved Vindingehallen
Kultursal 200 m? 21.000 4,2 mio. Samme niveau
Mgdelokaler 90 m? 21.000 1,9 mio. Samme niveau
Klubbygning, egen indgang 200 m? 21.000 | 4,2 mio. Samme niveau
Fitness-tvilling 295 m? 21.000 | 6,2 mio. Targetpris for tilbygningen ved
Vindingehallen, 02.05.25
Toiletter, teknik, depot og 180 m? 20.000 | 3,6 mio. Installationstunge feellesarealer
gange
Indendgrs gangforbindelse 80 m? 15.000 1,2 mio. Simpel opvarmet forbindelse
Depot, opvarmet 40 m? 15.000 0,6 mio. Simpelt opvarmet lager uden
installationer
Materieldepot, uopvarmet 80 m? 8.000 0,6 mio. Uisoleret bygning i terreen med
portadgang
lalt 2.625 m? ca. 49,6
mio.
Budgettet. Overslaget er sat til 49,6 mio. kr. pa baggrund af Roskilde Kommunes targetpris for
tilbygningen ved Vindingehallen: 6,2 mio. kr. ekskl. moms for 295 m?, svarende til ca. 21.000 kr./m?. Det
er kommunens eget prisniveau pa samme grund, i samme ar og efter kommunens egne
bzaeredygtighedskrav. VIF har derfor lagt det til grund frem for egne skgn.
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Omklaedning og bad er en option

Den eksisterende hal har omklaedningsfaciliteter. Om de kan daekke behovet, nar multihal og klubbygning tages i
brug, er ikke afklaret. Nye omklaedningsrum pa 150 m? indgar derfor i overslaget som en option til 3,6 mio. kr.

Udgar de, falder bygningsoverslaget fra 49,6 til 46,0 mio. kr., VIF's kerne fra 53,8 til 50,2 mio. kr. og den
samlede anlagsinvestering fra 67,7 til 64,1 mio. kr. VIF foreslar, at behovet vurderes sammen med
forvaltningen.

3.4 Tre forbehold ved det billigste tilbud

¢ Omklaedning mangler. Tilbuddet fra Himmerlands Efterskole omfatter hal, depot og forbindelsesgang, men
ikke omklaedning og bad. De er indregnet szerskilt ovenfor.

¢ Byggemetoden skal godkendes. Hallen er formentlig opfgrt med stalkonstruktion og let facade. Roskilde
Kommune har egne baeredygtighedsprincipper for kommunalt byggeri ud over bygningsreglementets krav,
og en billig halkonstruktion lever ikke ngdvendigvis op til dem. Det bgr afklares med forvaltningen, fgr
byggemetoden laegges fast.

¢ Udtrykket skal passe ind. De nye bygninger skal visuelt haenge sammen med det, der allerede ligger pa
grunden. Tilbygningen til fitness, der star faerdig i november 2026, er det naturlige pejlemaerke for
materialer, farver og facadeudtryk — den er tegnet til stedet og til den eksisterende hal. En standardhal
leveret som katalogvare rammer ikke ngdvendigvis det udtryk. Det er en af grundene til, at overslaget her er
sat efter kommunens eget prisniveau pa 21.000 kr./m? og ikke efter det billigste tilbud.

Forbeholdet om byggemetode haenger sammen med valget af ejerform, jf. afsnit 9. Bygger kommunen selyv,
geelder kommunens egne krav. Bygger en selvejende institution, geelder bygningsreglementet, men ikke
ngdvendigvis kommunens frivillige krav — medmindre de stilles som betingelse for medfinansiering. Det bgr
afklares tidligt, fordi det kan pavirke byggeudgiften maerkbart.
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4. Samlede anlaegsudgifter

Anlzeg Overslag Grundlag

Kgb af restareal ved grusgraven 0,5 mio. kr. Se afsnit 2

Nye boldbaner og kunstgraes 12,0 mio. kr. Byggeri Kgbenhavns
standardbevilling

Bygninger 49,6 mio. kr. Differentieret overslag, se afsnit
3.3

Parkour- og bevaegelsesomrade, ca. 400-500 | 0,75 mio. kr. Parkouranlaeg i Hinnerup, 0,6

m? mio. kr.

Udendgrs fitness og calisthenics 0,40 mio. kr. Faerdige redskaber med
faldunderlag

2 overdaekkede padelbaner 2,0 mio. kr. Leverandgrpriser, se nedenfor

Sauna- og vinterbadeomrade 0,40 mio. kr. VIF's eget overslag

Diverse og uforudsete 2,0 mio. kr. Sken

Samlet anlaegsinvestering 67,7 mio. kr.

Kommunens kgb af matrikel 30a er ikke medregnet ovenfor, da udgiften allerede er afholdt. Medregnes den, er

projektets samlede veaerdi ca. 74,7 mio. kr. Tabellen viser det, kommunen skal investere fremadrettet.

Tabellen forudsaetter scenarie A. Ved scenarie B eller C skal kgb af privatejede ejendomme nord for @stre

Vindingevej laegges til, jf. afsnit 2.

4.1 Hvad provenuet skal deekke — og hvad der sg@ges finansieret

Projektet deles i to. Salget af boldbanearealet skal fgrst og fremmest sikre de faciliteter, VIF ikke kan undvaere, og
som helt eller delvist gar tabt ved en flytning. De feelles funktioner sgges finansieret ved fondsmidler og bidrag fra

de @vrige parter, der far glaede af dem.

Finansieres af provenuet — VIF’s kerne Mio. kr. Hvorfor

Kgb af restareal ved grusgraven 0,5 Forudsaetning for projektet

Nye boldbaner og kunstgraes 12,0 Erstatter de baner, der szlges

Multihal, springudstyr og omklaedning 22,7 L@ser ventelisten og friggr 15 timer i hal og sal

Klubhus: foyer, café og kgkken 4,4 Erstatter det klubhus, VIF mister ved flytningen

Fitness-tvilling 6,2 Den nye tilbygning er halvt sa stor som oprindeligt
planlagt

Fzllesarealer, gangforbindelse og depoter 5,4 Ngdvendige for at bygningerne fungerer

Diverse og uforudsete 2,0

lalt 53,8
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Finansieres af fonde og partnere Mio. kr. Hvorfor

Kultursal 4,2 Byens kulturliv — kulturcentret som medpart
Mgdelokaler 1,9 Foreninger, bestyrelser og skole

Klubbygning med egen indgang 4,2 Klub Vindinge — egen bygning, ikke delte lokaler
Parkour- og bevaegelsesomrade 0,75 Frit tilgengeligt for byens bgrn og unge
Udendgrs fitness og calisthenics 0,40

2 overdaekkede padelbaner 2,0 Bredt brugergrundlag, ogsa voksne og seniorer
Sauna- og vinterbadeomrade 0,40 Heldrsaktivitet med hgj medlemsvaerdi

lalt 13,8

Opdelingen gor projektet robust. Raeekker provenuet ikke, rammer det de falles funktioner, ikke idraettens kerne
— og de feelles funktioner er netop dem, fonde og partnere kan bidrage til. Klubbygningen ligger i den
fondsfinansierede del og er dermed ikke afhaengig af VIF’'s gkonomi.

Boldbaner og kunstgraes

Byggeri Kpbenhavns standardbevilling for nyetablering af en 11-mands kunstgraesbane med lysanlaeg er 7,64 mio.
kr., 0g 9,17 mio. kr. hvis banen etableres med alternativt infill. Belgbet pa 12 mio. kr. deekker én 11-mands
kunstgraesbane med lys, en mini-kunstgraesbane og to naturgraesbaner. Det ligger inden for et realistisk spaend.

Om gummigranulat: EU-Kommissionen fik i april 2023 opbakning til et forbud mod salg af
gummigranulater med en overgangsperiode pa otte ar, sa det fra efteraret 2031 vil vaere forbudt. VIF
anbefaler derfor, at der budgetteres med en granulatfri Igsning fra start frem for en udskiftning midt i
anlaeggets levetid.

Padel og sauna — grundlag for overslagene

Begge ligger under de fzelles funktioner, jf. afsnit 4.1.
Padel: to overd=kkede baner med delvist abne sider.

e Selve banerne: 200.000-250.000 kr. ekskl. moms pr. bane efter danske leverandgrpriser.

e Overdaekning: fra ca. 400.000 kr. pr. bane for en let aluminium- og dugkonstruktion inkl. montage. Andre
leverandgrer angiver 300.000-500.000 kr. pr. bane.

e Jordarbejde, fundament, afvanding, el og vindafskaermning kommer oveni og er ikke indeholdt i
leverandgrpriserne.

e Belysning er en forudsatning, ikke et tilvalg. Uden lys kan banerne reelt kun bruges et halvt ar. Det
meste af efterars- og vintersaesonen spilles efter mgrkets frembrud, og det er netop i den periode,
udendgrs aktivitet ellers falder vaek. Belysning er derfor regnet med i rammen nedenfor.

Samlet saettes rammen til 2,0 mio. kr. ekskl. moms for to baner, med et realistisk spaend pa 1,6—2,4 mio. kr.
afhaengigt af jordbund, fundament og hvor meget der lukkes af for vind. To baner giver vaesentligt bedre
udnyttelse end én: flere kan spille samtidig, der kan laves holdforlgb og mindre turneringer, og overdakning og
installationer deles, sa bane nummer to er billigere end den fgrste.
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Sauna og vinterbadning: ca. 0,40 mio. kr.

Belgbet daekker en udendgrs sauna til ca. 15-20 personer inklusive installation samt et mindre wellnessomrade
med koldtvandskar, udendgrs bruser, traeterrasse og afskeermning. Tallet er VIF's eget overslag og bgr bekraeftes
med et tilbud. Det er en lille post i det samlede projekt med hgj veerdi for medlemmerne og kan bruges aret
rundt.

5. Finansieringsmodel
Nar boldbanerne flyttes, friggres et areal midt i byen, som foreslas udstykket til boligformal.

Areal til salg Ejer Grunde Estimeret vaerdi
Kommunalt areal, 29.200 m? Roskilde Kommune 25 a4 800 m? 50,0 mio. kr.
VIF's areal, 8.300 m? VIF 83800 m? 16,0 mio. kr.
Samlet grundveerdi 33 grunde 66,0 mio. kr.

5.1 Er 2,0 mio. kr. pr. grund realistisk?
Sammenligningsgrundlag:
¢ Vindinge Nord, 2020: grunde udbudt til 1.545.000 og 1.995.000 kr.

¢ Roskilde Kommunes aktuelle udbud i Margrethehab (juni 2026): tre parcelhusgrunde pa 856-1.196 m? med
mindstepriser fra 4.595.000 kr. inkl. moms. Margrethehab ligger dog taettere pa Roskilde og er et dyrere
omrade end Vindinge.

2,0 mio. kr. for en grund pa 800 m? i Vindinge i dag er pa den baggrund ikke et optimistisk skgn. Det kan snarere
veere i underkanten. En skriftlig maeglervurdering vil kunne bekraefte det.

5.2 Fradrag for byggemodning

Post Beregning Belgb

Vejanlaeg, VIF's areal 1.900 m? a 500 kr. 1,0 mio. kr.
Vejanlaeg, kommunalt areal 9.200 m? a 500 kr. 4,6 mio. kr.
@vrige udgifter Sken 2,4 mio. kr.
Fradragi alt = 242.000 kr. pr. grund 8,0 mio. kr.

242.000 kr. pr. grund skal daekke vej, kloak, forsyning, regnvandshandtering, landinspektgr og feellesarealer. Det
er stramt. Den bedste kilde til et retvisende tal er kommunens eget byggemodningsregnskab for Vindinge Nord
etape 1 og 2 — samme by, samme jordbund, samme forsyning. VIF beder om at fa det tal oplyst.
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6. Moms — det afggrende forbehold

Salg af byggegrunde er som udgangspunkt momspligtigt. Det har afggrende betydning for, hvad der reelt star
tilbage til projektet.

Roskilde Kommunes egne udbud viser, at forholdet er reelt: parcelhusgrundene i Margrethehab udbydes med
mindstepriser angivet inkl. moms, mens erhvervsgrunden pa Universitetsparken udbydes med en minimumspris

angivet plus moms.

6.1 To scenarier

Hvis 2,0 mio. er ekskl. moms Hvis 2,0 mio. er inkl. moms
Nettopris pr. grund 2,00 mio. kr. 1,60 mio. kr.
33 grunde 66,0 mio. kr. 52,8 mio. kr.
Byggemodning -8,0 mio. kr. -8,0 mio. kr.
Nettoprovenu 58,0 mio. kr. 44,8 mio. kr.
VIF's kerne (afsnit 4.1) -53,8 mio. kr. -53,8 mio. kr.
Difference +4,2 mio. kr. -9,0 mio. kr.

Dette er projektets st@rste enkeltrisiko, og den kan afklares med ét spgrgsmal. VIF beder Roskilde
Kommunes gkonomiafdeling om at bekrzefte, hvordan momsen handteres — bade for kommunens eget
areal og for VIF's. Svaret afggr, om provenuet daekker VIF’s kerne med luft, eller om der mangler ca. 9

mio. kr.

VIF er ikke momsrddgiver, og forholdene kan veere forskellige for en kommune og for en forening. Afklaringen bgr ske hos

kommunens gkonomiafdeling og eventuelt en revisor.
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7. Fglsomhed

Modellen er fglsom over for tre variable: grundpris, momsforhold og byggemodningsudgift. Nedenstaende viser
fire scenarier.

Scenarie Pris pr. grund | Brutto Byggemodning | Netto Ift. VIF's
kerne
A — ekskl. moms, 2,00 66,0 -8,0 58,0 +4,2

byggemodning som forudsat

B — ekskl. moms, hgjere 1,80 59,4 -10,0 49,4 -4,4
byggemodning

C — inkl. moms, 1,60 52,8 -8,0 44,8 -9,0
byggemodning som forudsat

D — inkl. moms, hgjere 1,60 52,8 -12,0 40,8 -13,0
byggemodning

Alle belgb i mio. kr. Antal grunde er uaendret 33 i alle scenarier. Sammenligningen er mod VIF’s kerne pG 53,8 mio. kr., jf. afsnit 4.1.
Kommunens allerede afholdte kgb af matrikel 30a indgdr ikke.

| scenarie A deekker provenuet VIF’s kerne med ca. 4 mio. kr. til overs. | de gvrige scenarier mangler der mellem 4
og 13 mio. kr. — og mankoen rammer da de fzlles funktioner fgrst, ikke idraettens kerne. Afklaringen af
momsforholdene er derfor den enkeltafklaring, der betyder mest. Bliver der en manko, er der to veje til at daekke

den.
Restfinansiering Potentiale Bemaerkning
Fondsmidler Op til 10 mio. kr. fra Lokale og Daekker mankoen i scenarie B og C. Se
Anlzegsfonden, dog maks. 50 % af afsnit 8
anlaegssummen
Etapeopdeling Etape 3 udskydes Multihal og motionscenter afventer,
indtil finansieringen er pa plads
Kommunal anlaegsbevilling | ? Kun for den del, der ikke kan daekkes pa
anden vis

Hvad goér man ved et underskud?

| de mindre gunstige scenarier er mankoen for stor til at kunne daekkes af fonde alene. Sa bygges projektet i faerre
etaper eller over leengere tid:

1. Etape 1 og 2 — boldbaner, udearealer og felleshus — gennemfgres for det faktiske provenu.
2. Etape 3 — multihal og motionscenter — afventer fondsmidler eller en senere kommunal bevilling.

Etapeopdelingen er allerede indbygget i forslaget og g@r projektet robust over for de scenarier, der er vist
ovenfor.
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8. Fondsfinansiering

Grundsalg er ikke den eneste finansieringskilde. VIF undersgger fondsmidler, som kan reducere den kommunale

investering yderligere.

8.1 Lokale og Anlaegsfonden

Lokale og Anlaegsfonden er den mest oplagte medspiller. Fonden arbejder med to typer projekter:

¢ Udviklingsprojekter med anlaegsudgifter over 2,5 mio. kr. Her er der tale om en falles proces mellem

ansgger og fondens konsulenter, og fonden vil gerne i kontakt tidligt i udviklingsprocessen.

¢ Puljeprojekter med anlaegsgkonomi mellem 250.000 og 2,5 mio. kr., hvor fonden daekker op til 1/3 af
projektudgifterne, maksimalt 350.000 kr., plus op til 50.000 kr. til arkitektudgifter.

Hertil kommer kampagnen "ldraetshaller til tiden", som fonden kgrer sammen med Danmarks Idraetsforbun

d. Her

tilbydes ti haller et udviklingsforlgb, og tre af projekterne udvaelges til realisering med op til 10 mio. kr., dog

maksimalt 50 % af anleegssummen.

Uanset om der kommer penge ud af det: Lokale og Anlaegsfonden yder gerne radgivning og sparring til

projekter uden ngdvendigvis at stgtte dem gkonomisk. Den sparring er gratis og kvalificerer projektet —

og et brev om, at fonden er inddraget, styrker forslagets trovaerdighed i en politisk behandling.

8.2 @vrige muligheder

VIF undersgger desuden DIF og DGI's foreningspulje, Nordea-fonden, Realdania, lokale fonde og

erhvervssponsorater. De konkrete ansggninger fastlaegges i samarbejde med de gvrige parter, der far glaede af de

feelles funktioner.

9. Ejerskab og driftsmodel

Hvem der ejer bygningerne har store og varige konsekvenser for driftsgkonomien. Spgrgsmalet bgr afklares

tidligt, fordi det pavirker bade anlaegs- og driftsbudgettet.

Model

Konsekvens for drift

Opmarksomhedspunkt

A. Kommunen ejer og
driver

Kommunen afholder driftsudgifterne. VIF
betaler gebyr for haltider.

Stgrst kommunal driftsudgift, men
enkel administration og klart ansvar.

B. VIF ejer, fx som
selvejende institution

Kommunen yder lokaletilskud til
foreningsejede lokaler efter
folkeoplysningsloven. VIF afholder resten
og kan legge frivillige timer ind.

Foreningen patager sig en gkonomisk
risiko og et bygningsansvar over
mange ar. Kraever en robust
bestyrelse.

C. Delt ejerskab

Fx kommunen ejer hallerne, VIF ejer
klubhus og udearealer.

Kraever klare snitflader for
vedligehold, forsikring og ansvar.
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Ejerformen pavirker mere end driften

e Byggekrav. Kommunens egne bzeredygtighedsprincipper geelder kommunalt byggeri. En selvejende
institution er bundet af bygningsreglementet, men ikke automatisk af kommunens frivillige krav —
medmindre de stilles som betingelse for tilskud. Det kan have betydning for bade byggemetode og pris, jf.
afsnit 3.4.

¢ Moms pa anlaegget. Kommuner er omfattet af en momsrefusionsordning. En forening har normalt ikke
fradrag for moms pa et byggeri, medmindre den er momsregistreret for den relevante aktivitet. Bygger VIF
selv, kan momsen derfor blive en reel merudgift pa anleegssummen. Forholdet bgr bekraeftes af kommunens
gkonomiafdeling eller en revisor.

¢ Laneadgang og haftelse. En selvejende institution skal selv kunne finansiere og hafte. Det kraever en
holdbar driftsgkonomi og en bestyrelse, der kan baere ansvaret over mange ar.

VIF har ikke en praeference for ejerform pa nuvaerende tidspunkt. Valget har konsekvenser for drift, byggekrav og
moms, som bgr belyses, fgr der traeffes beslutning. VIF indgar gerne i den drgftelse.

9.1 Arlig drift
Anlaegget udvides med ca. 2.625 m? bygningsareal ud over de nuvaerende faciliteter. Nye kvadratmeter koster

penge at drive, og spgrgsmalet bgr besvares, fgr projektet besluttes.

VIF har ikke adgang til de tal, der skal til for at opggre driftsudgiften, og @nsker ikke at geette pa et belgb, der far
varig betydning for kommunens budget. Grundlaget findes til gengaeld hos kommunen selv:
e Vindingehallens nuvaerende driftsudgift omregnet til kr. pr. m? kan fremskrives til det nye areal.
e Tilbygningen ved Vindingehallen star feerdig i 2026 og giver et aktuelt driftstal for netop denne
bygningstype pa netop denne grund.
VIF foreslar, at driftsbudgettet udarbejdes i feellesskab som et af de naeste skridt, og deltager gerne i arbejdet.
Tre forhold traekker ned i den samlede driftsudgift:
e Frivillige. VIF har 112 treenere og derudover ca. 50 frivillige ved foreningens arrangementer. Foreningen
patager sig gerne konkrete driftsopgaver efter aftale, f.eks. udearealer, materiel og mindre vedligehold.
e Egne indtaegter. Kontingent, café samt udlejning af mgdelokaler og events.

e Bortfaldne udgifter. Se afsnit 9.2.

9.2 Modregning

En del af merudgiften modsvares af, at andre udgifter bortfalder eller undgas: skolen far bevaegelsesrum uden at
bygge nyt, ungdomsklubben flytter ud af skolens lokaler, og klubben samles ét sted frem for at vaere fordelt pa to
lokaliteter med personale begge steder.
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10. Udgifter og forhold, der ikke er medregnet

Kloak, vand, el og fjernvarme til de nye grunde ud over posten "gvrige udgifter".

Jordbunds- og forureningsundersggelser. Omradet ligger op ad tidligere grusgravsarealer.

Salgs- og radgiveromkostninger ved udstykning og grundsalg (maegler, landinspektgr, advokat).
Radgivning og projektering af selve byggeriet, typisk en betydelig post i et projekt af denne stgrrelse.
Midlertidige Igsninger i byggeperioden, hvor foreningens hold skal have baner og lokaler et andet sted.

Inventar og lgsgre til felleshus, kgkken, mgdelokaler og ungdomsklub.

11. Planmaessige forudszetninger

Finansieringsmodellen forudsaetter, at boldbanearealet kan udlzegges til boliger. VIF beder om en indledende

afklaring af tre forhold:

1.

Rakkefglgen for boligudbygning. Helhedsplanen fastleegger, at boligudbygning i ferste omgang sker i
Vindinge Nord. Kan boldbanearealet indga som et selvstaendigt projekt?

. Balance med skole- og institutionskapacitet. Helhedsplanen peger pa et udakket behov for seniorboliger og

pa, at seniorboliger friggr parcelhuse. Malrettes grundene helt eller delvist seniorer, kan de understgtte
snarere end belaste kapaciteten.

. Bindinger fra Fingerplanen m.v. Ligger arealet inden for Hedelands interesseomrade, transportkorridoren

eller lufthavnens stgjkonsekvenszone?

VIF beder ikke om et ja til boligbyggeri pa dette tidspunkt. Vi beder om en indledende faglig vurdering

af, om modellen er mulig — sa vi ikke bruger yderligere frivillige timer pa et spor, der er lukket.
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12. Anmodning til Roskilde Kommune

VIF beder om, at kommunen:
1. Bekraefter momsforholdene ved salg af byggegrunde, jf. afsnit 6. Det er den hurtigste og vigtigste afklaring.

2. Foretager en indledende planmaessig vurdering af, om boldbanearealet kan udlaegges til boliger, jf. afsnit
11.

3. Oplyser byggemodningsudgiften pr. grund fra Vindinge Nord etape 1 og 2 som sammenligningsgrundlag.
4. Oplyser den nuvzerende driftsudgift for Vindingehallen pr. m? som grundlag for driftsbudgettet.

5. Indgar i partnerskab med VIF om udvikling af omradet og om valg af ejer- og driftsmodel.

Konkret beder vi om, at businesscasen behandles tidsnok til, at projektet kan indga i
budgetforhandlingerne for 2028.

Med venlig hilsen

Leerke Rau
Formand, Vindinge Idraetsforening

laerke.rau@vindinge-if.dk - 6171 6006

Kilder til benchmarks

¢ Byggeri Kgbenhavns standardbevillinger for 11-mands kunstgraesbane, Kgbenhavns Kommune, Kultur- og
Fritidsudvalget.

¢ Solbjerg Idraetscenter og Hgjbjerg Badminton — projektdata fra byggematerialer.dk.
o Abyhgj Idraetscenter — Licitationen, om totalentreprisen.

e Dansk Halbyggeri A/S, projektmateriale for ny springhal, Himmerlands Efterskole, sagsnr. DHB2026-0407, 19.
maj 2026, samt prisoplysning af 5. august 2026.

¢ Roskilde Kommune, aktuelle grundudbud, juni 2026.

e Parkouranlzaeg i Hinnerup, samlet anleegssum 600.000 kr. — Din Avis, Favrskov Kommune.

Lokale og Anlaegsfonden, stgttevilkar for pulje- og udviklingsprojekter.

Benchmarks er sammenligningstal fra andre projekter, ikke tilbud. De er egnede til at kvalificere en beslutning om at ga videre,
ikke til at bygge for.
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