PROPOSITION P1 - GALLANDE HOGANASHEM AB:S FORFRAGAN
OM ARRENDE AV MARKOMRADE | GAMLA LERBERGET

BAKGRUND

Hogandshem AB har till styrelsen framfért 6nskemal om att under 75 ar arrendera det
markomrade som kallas Fagelskogen, ett omrade om cirka 4 000 kvm. Bolagets malsattning
ar att inom markomradet uppfoéra ett sa kallat Trygghetsboende med plats for cirka 28
hyreslagenheter. Boende i Gamla Lerberget kommer att ha foretrade till ldagenheterna.
Sedan 2004 finns ett uttalat intresse bland medlemmarna att i Gamla Lerberget fa till stand
ett boende for aldre vilka 6nskar bo kvar i Gamla Lerberget men 6nskar flytta fran sina hus
med tradgard och forpliktelser. Ett trygghetsboende ar ett sddant boende. Under
arrendetiden kommer Lerbergets Byalag ekonomisk forening erhalla ett arrende uppgaende
till cirka 280 000 kr arligen. Arrendet ar indexreglerat till 100% av KPI men kan aldrig bli lagre
an det ursprungliga beloppet. Hoganashem AB star for samtliga kostnader runt framtagning
av plan med mera. Bolaget har presenterat forslaget till medlemmarna i en broschyr. Under
arbetet med planen erhaller Byalaget arligen 20 000 kronor. Efter 75 ar atergar omradet till
Lerbergets Byalag att disponera enligt eget val.

2 -AIVILDAY
ER()
£ A
)
DA /)
L
»

5 T T Ty T

OVERVAGANDEN

Objektivt perspektivet

Omradet ar en rektangel med en area uppgaende till ungefar 4 000 kvm, cirka 93 meter
ganger 43 meter. Det ligger kringgadrdat av gator pa tre sidor och den ena langre sidan i
rektangeln ligger mot ett antal villafastigheter. Omradet har sedan nagra ar tillbaka rensats
upp och genom omradet finns en stig som foérbinder Byavigen med Ostra vigen och som
tjanstgér som en “genvag”. Omradet kan pa grund av sin storlek ej betraktas som ett
rekreationsomrade. Det ar idag klassat som ett naturomrade som under géllande detaljplan
ej far bebyggas. Skyddet for omradet kan kommas att starkas givet att en planandring ej
kommer till stand.

Naturperspektivet rent objektivt

Omradet har pa senare tid vardats fran att tidigare varit vanvardat genom att marken rojts
upp och ett antal fagelholkar har satts upp. Omradet ger ett visst skydd for villorna ndrmast
och blir pa det pa samma satt en mjuk 6vergang in till villabebyggelsen. Omradet liknar till
sin karaktar med flora och fauna Lerbergsskogen. Lerbergsskogen ar uppskattningsvis pa
150 000 kvm det vill sdga den ar cirka 37 ganger storre an Fagelskogen eller annat uttryckt;
Fagelskogen ar cirka 3 % av arean pa Lerbergsskogen. Givet denna jamforelse ar
Fagelskogens area liten. Begreppet skog ar synnerligen svardefinierat. FN:s livsmedels- och
jordbruks-organisations definition av skog ar ofta citerad. Enligt den definitionen betraktas
ett omrade som skog om det &r stérre dn 5 000 kvadratmeter, innefattar trad som ar hogre
an fem meter och om tradkronorna tillsammans tacker minst tio procent av arealen.

Det ekonomiska perspektivet rent objektivt

Ett arrende pa marken under 75 ar med en arlig indexupprakning om 100% gor att Byalaget
under avtalstiden erhaller 75*280 000 kr =21 000 000 kr. For att detta beloppet skall vara
relevant att jamfora med dagens penningvarde maste det diskonteras, nuvardesberaknas.
Men grovt raknat med en diskonteringsfaktor om cirka 2,5% blir nuvardet knappt 10 000 000
kronor. Tillskottet till byns ekonomi ar med den tankta arrendeintdakten mycket betydande.



Beloppet kan jamforas med att det ror sig om cirka 1 000 kronor per ar och medlem. En
annan jamforelse ar att beloppets storlek ar cirka 50% av arrendeavgiften pa campingen som
kommer byn tillhanda varje ar. Jamfor man den eventuella arrendeintakten med intdkterna
fran batplatserna ar beloppet i samma storleksordning.

Som patalats ovan atergar omradet till Lerbergets Byalag efter 75 ar, vilket eventuellt kan ge
mer intdkter i framtiden om man sa valjer.

Styrelsens resonemang runt §1 i stadgarna

Styrelsen har i sin forvaltning av Byalagets tillgangar att forhalla sig till féreningens stadgar.
Paragraf 1 i stadgarna ar ofta citerad av personer som aktivt deltar i debatten rérande sattet
byns tillgangar skall forvaltas. Dock, paragrafen ar da séllan citerad i sin helhet utan det ar
upprepat sa att “bevara byns kulturarv och historia” namns, men aldrig ”driva, underhadlla
och vidareutveckla féreningens egendom”.

| stadgarnas forsta paragraf finns féljande att lasa:

§1 Féreningen vars firma dr Lerbergets Byalag ekonomisk férening, med séite i Hogands
kommun, Skdne ldn, har som dndamal att frimja medlemmarnas gemensamma intressen i
Gamla Lerberget genom att:

—driva, underhdlla och vidareutveckla féreningens egendom sdsom hamn, campingplats,
mark, skog och fastigheter och stréva efter att géra detta pa ett fér miljén héllbart sétt

— bevara byns kulturarv och historia

—anordna gemensamma aktiviteter

—representera byns gemensamma intressen i kontakter med myndigheter

—medlem kan delta i verksamheten genom ideellt arbete och i aktiviteter.

Styrelsen uppgift ar alltsa i sitt forvaltande att mandvrera pa sa satt att vi framjar
medlemmarnas intresse vilket fran tid till annan ar en grannlaga uppgift da det finns cirka
300 medlemmar i vart Byalag med manga olika viljor, dartill ett antal olika intresse i enlighet
med §1 i stadgarna.

Byalagets ekonomi

Byalagets ekonomi ar de senare aren inte i balans. Inte i balans betyder i detta avseende att
Byalagets kostnader ar storre an dess intakter och det finns darfoér ingen majlighet for
Byalaget att generera eget kapital (vinst) som vid senare tillfdlle skulle kunna ianspraktas for
I6pande och kommande investeringar. De framtida investeringsbehoven ar stora i Gamla
Lerberget oavsett i vilken ordning dessa gors; Campingen behdéver rustas upp, Seglarna bor
fa battre lokaliteter, Norra kajen behéver skos med virke, Ostra kajen behover férstarkas, ny
pontonbrygga for 6stra kajen samt en samlingslokal behovs. Det &r manga som har
synpunkter pa var, nar och hur det skall byggas i byn men realistiska tankar och klokskap om
hur allt skall finansieras lyser helt sin franvaro.

Enskilda medlemmars engagemang i driften av Gamla Lerbergets tillgangar

Det finns en tydlig trend att det blivit svarare att fa medlemmar att aktivera sig i Byns
forvaltning. Detta géller dels pa styrelseniva dels pa kommitténiva samt da saker skall géras
utanfér kommittéernas mandat. Resultatet av denna trend blir tveklost att Byalaget pa sikt



blir tvungna att kdpa in dessa tjanster med ett 6kat kostnadslage som féljd.

Trygghetsboende och ekonom kontra natur

Forhallandet att Byalaget har blivit tillfragade av Hogandshem AB att upplata 4 000 kvm for
uppforandet av ett Trygghetsboende i den sa kallade Fagelskogen ar en mojlighet som
troligtvis under 6verskadlig framtid ej kommer igen. Situationen stélls pa sin spets da
Trygghetsboende och pengar star emot natur.

Styrelsens installning och nagra eventuella alternativ

Givet den kontinuerliga kostnadsokningen och det 6kade framtida investeringsbehovet som
styrelsen ser for Lerbergets Byalag ekonomisk férening anser styrelsen att den hdjningen av
byalagets totala intdkterna som ett arrende skulle innebdra gynnar den ekonomiska
foreningen mera an den skada som uppstar i och med att Fagelskogen planandras till
byggbar mark samt det intrang som gors for enskild fastighetsagare i naromradet.

Ett alternativ till att arrendera ut marken kunde vara att istdllet fordela den i sa fall uteblivna
intakten fran Héganashem AB pa samtliga medlemmar. Detta kan goras genom att ge ett
arligt ”Fagelskogsbidrag” med motsvarande belopp. Pa sa satt skulle varje medlem dra sitt
sta till stacken med resultatet att Fagelskogen forblir orérd och Byalagets intdkter forstarks
med motsvarande belopp, fast istallet av de enskilda medlemmarna. Uppskattningsvis skulle
da varje medlem fa bidraga med cirka 950 kronor arligen, (950*300=285 000) givet att alla
medlemmar som nu ar medlemmar férblir medlemmar. Skulle medlemsantalet minska skulle
avgiften for 6vriga medlemmar 6ka med motsvarande belopp for att det tankta
arrendebeloppet skall hallas intakt 6ver tiden.

Ett ytterligare alternativ som man diskutera och eventuellt 6vervaga, istdllet for att varje ar
utdebitera en "Fagelskogsavgift” pa 950 kronor i 75 ar indexuppraknat, skulle vara att gora
en engangsdebitering. Det diskonterade varde pa den potentiella arrendeintakten ar som
skrevs ovan cirka 10 000 000 kronor. Om man dividerar detta belopp med antalet hushall i
Gamla Lerberget som ar cirka 300 sa blir resultatet ett belopp pa 33 333 kronor per hushall i
ett engangsbelopp. Fordelen med detta alternativ ar att foreningen erhaller ett storre
engangsbelopp och att tankta investeringar kan genomforas i nutid. Nackdelen ar att
beloppet ar relativt stort for varje medlem och att man féljaktligen valjer att inte vara
medlem i féreningen vilket pa sikt inte bara missgynnar gemenskapen i byn utan dven dess
stabilitet.

Sammanfattningsvis - att missa majligheten till intakter genom;

att sdga nej till en intdktsokning med 280 000 kronor per ar i 75 ar, eller

att sdga nej till att varje medlem ger ett arligt ”Fagelskogsbidrag” pa 950 kronor i 75 ar eller
att sdga nej till att varje medlem ger en "engangsdebitering” om 33 333 kronor

ar ur ett styrelseperspektiv inte ekonomiskt forsvarbart. Styrelsen tar har fasta pa att
foreningen just ar en ekonomisk forening samt att de nuvarande intakterna ar begransade
och en framtida kostnadsokning. Resultatet av ett sddant beslut ar att nodvandiga
investeringar hogst troligt maste skjutas pa framtiden eller att byalaget eventuellt tvingas till
hog skuldsattning.



Vad galler de tva alternativen, "Fagelskogsbidrag” och “engangsdebitering” haller styrelsen
for sannolikt att medlemmarna inte foérordar dessa alternativ da det innebar personliga
ekonomiska ataganden och vidare med dessa tva alternativ erhaller byalaget visserligen
ekonomisk gottgdrelse men det skapas inget trygghetsboende.

Styrelsens forslag till stamman

att styrelsen befullmaktigas, tillsammans med tva icke javiga personer nominerade av
valndmnden, att fardigstalla en positiv intresseférklaring gentemot Hégandashem AB som
skall ligga som grund fér kommande avtal vilket syftar till att upplata mark for plandndring
och sedermera bebygga fastigheten med ett Trygghetsboende i linje med utskickat
prospekt.



