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Sammanfattning

Bakgrund

Den ideella foreningen Karlstad Klatterklubb K3 (”Féreningen”) bedriver i dag sin verksamhet i en del av
Karlstad Innebandyarena. Den nuvarande klattervaggen uppfyller inte de sdkerhetsstandarder som
kravs for en certifierad anlaggning och begransar samtidigt Féreningens verksamhet. Nuvarande
lokalsituation medfér aven verksamhetsmassiga konflikter med innebandyn och bedéms inte vara ett
langsiktigt hallbart alternativ.

Foreningen har darfor, under drygt ett och ett halvt ar, planerat for etableringen av en certifierad
klatteranlaggning som uppfyller Svenska Klatterforbundets riktlinjer och gallande sakerhetskrav.
Projektet avser en om- och tilloyggnad av en befintlig lokal pd Tormestad (se bilaga C) ("Projektet”).
Den aktuella lokalen (”Lokalen”) ags indirekt av Wermland Invest AB ("WI”).

Projektets syfte ar att erbjuda barn och ungdomar en trygg och andamalsenlig milj6 for traning och
gemenskap, i samverkan med Allmanna Arvsfonden, Riksidrottsforbundet och Karlstads kommun
(”Kommunen”).

Genom etableringen av en ny klatteranlaggning bedoms Foreningen kunna korta vantetiderna for de
cirka 320 barn och unga som i dag star i ko till verksamheten. En certifierad anlaggning mojliggor
dessutom genomfdrande av stdrre tavlingar och evenemang.

En omlokalisering av Féreningens verksamhet till Tormestad frigor samtidigt lokaler i Karlstad
Innebandyarena, vilket skapar forutsattningar for vidare utveckling avinnebandyns verksamhet.

Investeringsstod

. Projektkostnaden, inklusive kostnader for icke-avdragsgill moms, har efter genomford detaljerad
projektering 6kat fran tidigare uppskattning om 12,7-13,2 Mkr (baserat pa en tidig forenklad
forstudie) till 16 Mkr, motsvarande cirka 25 procent. Kostnadsokningen kan framst hanforas till
behov av utdkad stomforstarkning, hégre brandskyddskrav till foljd av storre barn- och
ungdomsverksamhet samt justerad planlésning m.m.

° Foreningen har sédkerstallt extern finansiering fran Allmanna Arvsfonden, Riksidrottsforbundet, WI
samt genom egna medel, uppgaende till totalt 11,3 Mkr, vilket motsvarar cirka 71 procent av den
totala projektkostnaden.

° For att mota den 6kade projektkostnaden har WI beslutat att dubbla sitt direkta bidrag till
Foreningen, fran 0,3 till 0,6 Mkr. Darutover tillkommer ett icke synligt stod genom hyresbortfall
under 2025 samt 6ver 200 ideellt nedlagda arbetstimmar i projektet.

e  Foreningen anséker nu om en hojning av det kommunala investeringsstédet fran tidigare 1,7-
2,3 Mkr till 4,7 Mkr, i syfte att méjliggéra genomforandet av Projektet. Projektet beddms vara en
kostnadseffektiv l6sning for Kommunen i jamférelse med en till- och ombyggnad av Karlstad

Innebandyarena, vilket tidigare har utretts.

. For att sakerstalla kostnadskontroll kommer Féreningen att upphandla entreprenader till fast pris.
Projektet pabdrjas inte om den totala projektkostnaden, inklusive en reserverad buffert om 0,5 Mkr,
efter genomford upphandling 6verstiger 16,0 Mkr. Nya beslut kravs i sa fall innan vidare atgarder
vidtas.



Driftstod

. Ett villkor for att Foreningen skall erhalla det beviljade stodet fran Allmanna Arvsfonden ar att
Foreningen sakerstallt nyttjanderatt for Lokalen i minst 10 ar. For att uppna detta tecknar
Kommunen genom Teknik- och fastighetsforvaltningen ("TFF”) ett 10-arigt hyresavtal med det
fastighetsagande bolaget WI Mejseln 8-11 KB (dotterbolag till WI) (”Fastighetsagaren eller
Hyresvarden”). TFF hyr i sin tur ut lokalen i andra hand till Féreningen i 10 ar.

o Bashyran till Hyresvarden har minskar fran 750 Tkr till 720 Tkr per ar och de férvantade
driftkostnaderna uppgar preliminart till 150 - 200 000 Tkr per ar.

o Foreningen efterfragar driftst6d (2026) fran Kommunen fér bashyran om 720 Tkr (nolltaxe-

policy for barn- och ungdomsverksamhet) samt for driftkostnaderna om 150 - 200 Tkr.

Villkor for investerings- och driftstod

Kommunens investerings- och driftstod till Foreningen villkoras av foljande.

Foreningens stadgar vilar pa en demokratisk och ideell grund. Vilket betyder exempelvis:

a) respektforallas lika varde och rattigheter

b) jamstalldhet.

c) majoritetsbeslut respekteras

d) medlemmarna har rostratt

e) medlemmarna beslutar om ansvarsfrihet for styrelsen
f) medlemmarna valjer styrelse och oberoende revisor
g) medlemskapet ar ppet och frivilligt.

Klatteranlaggningen ska vara tillganglig for alla som vill 4gna sig at klattring och lever upp till
Féreningens regler om sakerhet och skotsel.

Féreningen ska verka for att:

a) utoka klattersporten till fler

b) fordjupa utbildningssamarbetet med Kommunens och lanets skolor

c) skapa en halsosam och meningsfull sysselsattning for barn och ungdomar
d) halla medlemsavgiften lag.

Foreningen ar oppen for att 6ka Kommunens radighet 6ver Lokalen genom att mojliggora bokning
av Lokalen vissa tider da den inte nyttjas for Féreningens verksamhet, forutsatt att detta inte
bryter mot Allmanna Arvsfondens och Riksidrottsforbundets villkor.



Tidsplan
Projektet kan delas upp i tva delprojekt. Nedan redovisas preliminar tillplan for Projektet.

e Till- och ombyggnationen av lokalen
° Byggnation och montering av klattervaggar

Till- och ombyggnationen av lokalen

e  Projektering: september till mitten oktober

e Upphandling av totalentreprenad: mitten oktober till bérjan av december.

o Tecknade av entreprenadavtal: Avtal tecknas senast 19 december. Avtalet ar villkorat av:
o Bygglov
o Allmanna Arvsfondens samtliga villkor for stod ar uppfyllda
o Nodvandiga kommunala beslut
o Beslutvid féreningsstdmma i Karlstad Klatterklubb
o Hyresavtal

e Tecknande av hyresavtal: Avtal tecknas senast 19 december. Avtalet ar villkorat av:
o Nodvandiga kommunala beslut

e Bygglov: december (om majligt)

¢ Till och ombyggnation: januari — juni. Slutbesiktning senast 30 juni 2026.

Byggnation och montering av kléttervaggar

e  Forstudie och behovsutredning: juni till november 2025

e Upphandling: 1 december 2025 -10 januari 2026

o Tecknade av avtal: Slutet av januari 2026

e  Byggnation och montering: 15 maj - 15 augusti. Arbetet sker delvis parallellt med

ombyggnation av lokalen. Slutbesiktning sker senast 15 augusti

Foreningen har tillsatt en projektgrupp som ansvarar for att driva projektet samt sakerstalla att
foreningens behov och intressen tillvaratas i dialogen med kommunen och fastighetsagaren.
Foreningens medlemmar kommer att kallas till en extra foreningsstamma i mitten avdecember
2025 for omrostning och beslut om huruvida foreningen ska genomfora projektet.

Invigning av klatteranlaggningen planeras till september 2026



Projektering och budgeterad projektkostnad

Projektet kan delas upp i tva delprojekt: Till- och ombyggnationen av lokalen och byggnation och
montering av klattervaggar (los egendom som ags av Foreningen).

Till- och ombyggnationen av lokalen
Forenklad férstudie hésten 2024

Under hdsten 2024 genomfordes en forenklad forstudie som underlag till ansékan hos Allmanna
Arvsfonden. Denna innefattade framtagande av en grov skiss for tdnkbar utformning av den nya
klatterhallen, programmering av ytor, dar huvudsakliga funktioner planerades dversiktligt (entré,
omkladningsrum, WC/RWC, samlingslokal, klatterforrad, boulder- och repvagg).

| detta tidiga skede hade Foreningen inga mojligheter att lagga betydande belopp pa konsulter for att
detaljplanera dessa funktioner, pga. av mycket hog osékerhet om Féreningen skulle erhélla
finansiering av projektet fran Allmanna Arvsfonden och Kommunen.

Totala projektkostnaden enligt forstudien uppgick till 12,7 — 13,2 Mkr (inklusive kostnader for icke-
avdragsgill moms), varav till- och ombyggnation av lokalen avser 7,2 Mkr.

Projektering och upphandlingsunderlag (h6sten 2025)

Efter positiva besked fran bade Allméanna Arvsfonden Riksidrottsforbundet och Kommunen 6kade
sannolikheten for genomforande av projektet.

For att sdkerstalla projektkostnaden och minska osakerheten beslutade Féreningen och Wl i augusti
att avsatta totalt 0,150 Mkr for att projektering. Féreningen och WI delar pa denna riskpeng (kan ej
atervinnas om projektet ej genomfors).

Foreningen har i samrad med WI anlitat Bjarne Andersson pa byggkonsultforetaget PSM for att
genomfora en projektering, uppratta RAM-beskrivning for upphandling samt genomfér upphandlingen.
Foljande resurser medverkar i projekteringen:

Del Ansvarig Foretag
. AF/Ramhandling Bjarne Andersson PSM
. Konstruktion Tommy Lindvall Skare Bygg
° VVS Ram Bert Paulsson Bengt Dahlgren
. El/Ram Jonas Bjuresater EBAB
. Brand Tim Hedlund Brandskyddslaget
. Arkitekt Astrid Prinzler Tengbom
. Fastighetsagare/hyresvard Daniel Bjorkstrom Wermlands Invest

Baserat pa den pagaende projektering uppgar projektbudgeten till 16,0 Mkr (inklusive kostnader for
icke-avdragsgill moms), varav till- och ombyggnation av lokalen avser 10,5 Mkr. For narvarande pagar
upphandlingen (féreningen anlitat PSM) dar ett flertal byggforetag tillfragats for att uppna en
konkurrenssituation och basta majliga pris. Foreningen har erhallit ett flertal anbud som ligger inom
ramen for den uppsatta projektbudgeten.

Totalentreprenad for till- och ombyggnationen kommer att handlas upp av Féreningen med fast pris.



Projektfinansiering

Det totala kapitalbehovet for genomférande av Projektet berdknas uppga till 16,0 Mkr (inklusive
kostnader for icke-avdragsgill moms) varav klattervaggen avser cirka 5,5 Mkr.

e Allméanna Arvsfonden beslutade i juni 2025 att bevilja projektet stdd om cirka 10,0 Mkr for att
stotta Foreningens barn- och ungdomsverksamhet. Stodet ar att villkorat av bygglov, 10-arigt
hyresavtal samt kommunalt drift- och investeringsstod.

e Riksidrottsféorbundet RF-SISU beslutade i augusti 2025 att bevilja projektet stod om 0,4 Mkr.
Stodet ar villkorat bygglov, 10-arigt hyresavtal samt kommunalt drift- och investeringsstod.

. WI (i egenskap av indirekt fastighetsdgare) har beslutat att 6ka stodet till projektet fran 0,3 till 0,6
Mkr. Stodet avser att Wl bekostar del av projekteringen (forskott) samt del av ombyggnationen av
Lokalen.

Vidare bidrar Wl indirekt till finansieringen genom delaktighet i projektering mm. utan ersattning
(minst 200 timmar nerlagt i projektet hittills) samt utebliven hyra for 2025, vilket ocksd kan ses
som ett indirekt stod.

e  Féreningens styrelse har foreslagit att den Foreningen skall bidra med egna medel om 0,3 Mkr.
Detta belopp tacks av befintlig kassa. Vidare bidrar Foreningen indirekt till finansiering genom
ideellt arbete frdn medlemmarna vid projektering mm.

Totalt berdknas externa parter, exklusive Kommunen, bidra med 11,3 Mkr, motsvarande 6ver 70 %
av den totala projektkostnaden.

For att mojliggora projektet behdover Kommunen hoja sitt finansieringsbidrag till 4,7 Mkr, vilket
motsvarar 29% av den totala projektkostnaden.

For att mota en eventuell kommunal hojning har WI beslutat att dubbla sitt stéd fran 0,3 till 0,6
Mkr.

Projektkostnader och finansiering redovisas i bilaga A



Hyresavtal och lopande driftstod

e  Férstahandshyresavtal avseende Lokalen tecknas mellan Hyresvarden och Kommunen, genom
Teknik- och Fastighetsforvaltningen ("TFF”) som hyr Lokalen i befintligt skick utan anpassningar.
Kommunen ar som hyresgast ej delaktig i upphandling eller genomférande av ombyggnationen.
Projektet blir inte aktuellt for LOU.

e Andrahandshyresavtal avseende hela Lokalen tecknas mellan TFF och Foreningen att galla fran
och med 1 januari 2026.

o Foreningen har enligt Andrahandshyresavtalet med Kommunen ratt att efter godkdnnande fran
Hyresvarden sjalv bekosta och genomféra ombyggnation av Lokalen, detta innefattar bland annat
hoéjning av del av taket (invandigt minst 15 meter), férandra barande konstruktion, tillskapande av
entresollplan, omkladningsrum, ny entré, RWC samlingslokal samt forandring av tekniska
installationer. Kostnaden bedoms uppga till 10,5 Mkr. Féreningen &r bestallare och &r ansvarig for
upphandlingen. Féreningen anlitar en extern byggprojektledare (PSM) for att genomfora
byggprojektet.

o Foreningen har enligt Andrahandshyresavtalet med Kommunen ratt att efter godkannande fran
Hyresvarden sjalv bekosta och ombesorja byggnation av klattervaggar med tillhérande utrustning
(l6s egendom som &gs av Foreningen). Kostnaden bedéms uppga till 5,5 Mkr. Foreningen ar
bestallare och ar ansvarig for upphandlingen. Aterstéllningskrav ska specificeras.

e Forstahandshyresavtalet och Andrahandshyresavtalet inkluderar att hyresgasten i respektive
hyresavtal sjalv ansvar sjalv for Lokalens stadning och skétsel, besiktningar (exempelvis OVK, hiss
mm) och lopande underhall av tekniska installationer (exempelvis filterbyte) samt taxebundna
kostnader avseende el, varme, vatten, ventilation samt fastighetskatt (byggnad kan sannolikt
omtaxeras till typkod 824 (skattebefriad specialenhet, bad-, sport- och idrottsanlaggning) mm.
Preliminart uppgar driftkostnader till 0,150-0,200 Mkr per ar (exklusive stad) inklusive icke-
avdragsgill moms. Foreningen ansvarar for att uppratta egen kalkyl.

Forstahandshyresavtalet och Andrahandshyresavtalet inkluderar att hyresgasten ansvarar for inre
underhall av Lokalen inklusive underhall.

° Féreningen bedriver e momspliktig verksamhet och saknad darmed avdragsratt for moms. Detta
innebar att momsen blir en kostnad for Foreningen vid ombyggnationen av Lokalen, vid
uppforandet av klattervaggarna samti de lopnande driftskostnaderna.

Kommunen betalar kallhyran om 0,720 Mkr per ar (sédnkt till 0,030 tkr i hyra mellan Kommunen
och Féreningen) per ar genom nolltaxe-policy fér barn- och ungdomsverksamhet, vilket innebar
att Féreningen far full kostnadstackning for denna del. (Hur struktureras detta?)

Foreningen efterfragar stod for hela eller delar av de tillkommande driftskostnaderna om totalt

0,150 - 0,200 kr per ar.

En sammanstallning av hyresvillkoren redovisas i bilaga B



Bilaga A - Projektkostnader och finansiering

Projektkostnader Avsiktsférklaring Kalkyl Forandring
Inkl. moms Mkr Andel

Byggnad ?2 72  55% 10,0 63% 2.8 -
Klattervagg 5;55 59  45% 5,50 34% -0,4 -
Reserv [} 0 0% 0,50 3% 0,5 -
Summa 12,7; 131 100% 16.0 100% 29 22%

Projekifinansisering

AFF (beslutat) 10;[}5 10,0 76% 10,0 63% 0,0 -
Riksidrottsfarbundet (beslut [}4 0,4 3% 0.4 3% 0,0 -
W1 (beslutad) [};35 0,3 2% 0.6 4%, 0.3 -
K3 (forankrat) [}3 0,3 2% 0,3 2% 0,0 -
Externa parter 11,I]§ 11,0 84% 11.3 1% 0.3 -
Kommunen 1,?; 21 16% 47 29% 26 -
Summa 12,?; 131 100% 16,0 100% 29 22%

OBS! Kalkylen grundas pa beddémning fran PSM baserat pa pagaende projektering.

Innan projektet pabdrjas handlas samtliga entreprenad upp med fast pris.

Overstiger erhallna offerter budget kravs nya beslut.



Bilaga B - Hyresavtal

Oversiktliga hyresvillkor

Hyresvard WI Mejseln 8-11 KB (916912-3594)
Hyresgast Karlstad kommun (hyr i befintligt skick)
Andrahandshyresgast Karlstad Klatterklubb

Area Hela byggnad

Loptid 10 ar

Fran 2026-01-01

Till 2035-12-31

Bashyra, kr/ar 720 tkr

Basar 2025

KPIl-index 100%

Momspliktig Nej

Betalning Kvartalsvis

Ansvar ombyggnation

Karlstad Klatterklubb

Vatten HG
Varme HG
El HG
F-skatt HG
Hiss HG
Ventilation HG
Inre underhall HG
Yttre underhall HV




Bilaga C - Karlstad Klattercenter ritningar
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