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Sammanfattning

I rapporten utreds och analyseras olika forvaltningsstrategier for Lantmitarstugan i Are, med
syftet att tillhandahélla ett gediget beslutsunderlag betriffande framtiden for Lantmétarstugan.
Historiskt sett har Lantmaitarstugan utgjort en viktig tillgang for foreningens medlemskar. I takt
med foreningens utveckling har intresset och anknytningen till stugan minskat.

Lantmétarstugans befintliga skick kan liknas vid ett vandrarhem, och det foreligger en risk for
att behovet av akut underhall kommer bli alltmer frekvent och of6rutsigbart i framtiden. Tack
vare ideella insatser fran engagerade medlemmar genererar uthyrningen ett visst, om én svagt,
ekonomiskt overskott. I ljuset av detta vicks farhdgor om att foreningens formdga att hantera
storre, ofbrutsdgbara utgifter inte &r tillrdcklig. Lantmétarstugan omfattas inte av nagon
detaljplan, och med tanke pi fastighetens lige samt det ridande planliget i Are, anses
mdjligheterna for exploatering av eller pa fastigheten vara begrinsade.

For att adressera dessa utmaningar presenteras fyra dtgirderstrategier i rapporten: att behalla
stugan med forbéttrad forvaltning, att prova en avstyckning av fastigheten, att sdlja den pé
Oppna marknaden, eller att sélja den till intresserade medlemmar.

Om foreningen dnskar behdlla stugan kréavs forbéttrad forvaltning och strategiska investeringar
for att adressera nuvarande underhallsbehov och ekonomiska utmaningar. Detta alternativ
upprétthdller foreningens historiska band till stugan och fortsétter att erbjuda virde for de
medlemmar som nyttjar den. Att stycka av fastigheten kan vara ett sétt att behélla en tillgdng
inom foreningen, samtidigt som man kan ackumulera kapital genom forsdljning av till exempel
styckningslotten. Med tanke pa fastighetens utformning forefaller detta alternativt som
utmanade att genomfora.

En forséljning pa den 6ppna marknaden forvintas generera betydande kapital, som i sin tur kan
starka foreningens ekonomi och finansiera framtida projekt som gynnar medlemskaren i stort.
Att erbjuda medlemmar mdjligheten att forvérva Lantmaétarstugan kan skapa forutsittningar for
att behalla fastigheten inom foreningen, samtidigt som det genererar kapital och adresserar
foreningens formaga att hantera befintliga risker. Att 14ta intresserade medlemmar bilda ett
aktiebolag tillsammans med foreningen foreslds som en vég framét for att mdjliggora detta
alternativ.

Det rekommenderas att de presenterade alternativen dvervédgs noggrant for att sdkerstélla att
den fOrvaltningsstrategi som viljs pd bdsta mdjliga sitt tillgodoser bdde foreningens och
medlemmarnas intressen. En kritisk del av beslutsprocessen innefattar att viga fastighetens
affektionsviarde mot de ekonomiska realiteterna och bestimma vilken vig framat som skapar
storst nytta for medlemmarna.
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1. Inledning

1.1 Syfte

Syftet med denna rapport dr att genomfora en omfattande utredning av olika
forvaltningsstrategier for Samhillsbyggarnas fortsatta fignade av Lantmitarstugan i Are, vilken
1 denna rapport bendmns Lantmitarstugan. Rapporten syftar till att identifiera och analysera
potentiella atgérder, tillhandahélla relevant data och presentera ett detaljerat underlag for att
underldtta beslutsprocessen. Ambitionen dr att ge en tydlig overblick dver de mgjliga
alternativen for framtiden och tillhandahdlla ett robust beslutsunderlag infér kommande
arsmote.

1.2 Bakgrund

Lantmétarstugan har under drens lopp utgjort en visentlig tillgang for foreningens medlemmar,
1 synnerhet for de med en lantmétarbakgrund. I takt med foreningens utveckling har dock en
minskande andel av foreningens medlemmar haft anknytning till eller visat intresse for stugan.

Tack vare betydande insatser frdn engagerade medlemmar genererar uthyrning idag ett mindre
ekonomiskt 6verskott och kan, givet ideella insatser fran medlemmar, fortsétta sa under ett antal
ar. Styrelsen bedomer emellertid att det finns en risk att foreningen inte kommer ha adekvata
resurser vid oforutsedda utgifter eller nir det blir nédvandigt med storre reinvesteringar, vilket
kan leda till att foreningen tvingas avyttra fastigheten under ofordelaktiga forhallanden.

Med denna utgangspunkt utarbetade foreningens styrelse en proposition for att uppmérksamma
framtida risker och initiera en vidare diskussion om hur foreningen bor hantera denna tillging.
Propositionen diskuterades under Samhéllsbyggarnas arsmote den 23 maj 2023, dir det
beslutades att godkédnna styrelsens forslag med ett tilldgg: utdver att utreda mojligheten att silja
stugan till intresserade medlemmar, ska dven alternativen att sdlja stugan pa den Gppna
marknaden, samt mdjligheten att behélla stugan undersokas.

Denna rapport dr foljaktligen ett resultat av drsmotets beslut och avser att djupgéende utreda de
ndmnda alternativen, samt att tillhandahilla ett omfattande beslutsunderlag infér kommande
arsmote.

o ML M.
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1.3 Innehall

I avsnitt 1 introduceras ldsaren till syftet, bakgrunden och en &versikt dver rapportens
disposition.

Avsnitt 2 innefattar en granskning av Lantmitarstugan utifrdn dess nuvarande skick,
ekonomiska fOrutséttningar, hyressituation, planldget i regionen samt eventuella risker. Mélet
ar att erbjuda en detaljerad analys av fastigheten och presentera relevant bakgrundsfakta som
ar nodvindig for att nyansera dtgirdsstrategierna.

I avsnitt 3 presenteras och utreds olika forvaltningsstrategier och atgéarder for Lantmitarstugan.
De éatgidrder som utreds innefattar mojligheten att behdlla Lantmitarstugan, stycka av
fastigheten, sdlja fastigheten pd den Oppna marknaden eller till intresserade medlemmar.
Dessutom inkluderar avsnittet resultat frdn den enkét som distribuerats till foreningens
medlemmar for att inhdmta deras reflektioner och synpunkter.

Rapporten avslutas med referenslista och bilagor.

o M M
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2. Nuldgesanalys

I detta avsnitt presenteras en granskning av Lantmétarstugan i dess nuvarande skick,
ekonomiska forutsittningar, hyressituation och eventuella risker. Syftet &r att ge en detaljerad
bild av fastigheten och ge relevant bakgrundsfakta som behdvs for att nyansera
atgdrdsstrategierna.

2.1 Lantmatarstugans historia och agarstruktur

2.1.1 Historik

I'mars 1935 presenterades en motion for styrelsen i Sveriges Lantmétareforening med forslaget
att etablera en sportstuga” for att frimja sammanhéllning och kamratanda bland lantmatare.
Denna stuga skulle tjina som en plats for vila, rekreation och social samvaro. Vid arsmotet
beslutades att tillsdtta en kommitté med uppgiften att identifiera och forvérva mark lamplig for
dndamalet (Samhillsbyggarna, u.4.).

Den 17 maj 1936 realiserades kommitténs mél nér distriktslantmitare Patrik Mogensen fran
Stockholm férvirvade ett markomrade fran Kerstin Jonsson i Are for 500 kr. Detta omrade
avstyckades till fastigheten Are Briicke 1:21, vilken omfattar 5984 kvadratmeter. Efter forvirvet
donerade Mogensen fastigheten till foreningen, och den 27 september 1936 invigdes
’sportstugan”.

For ytterligare information om Lantmétarstugans historia, hdnvisas ldsaren till ovanstaende
referens, se killhdnvisning for ldnk.

2.1.2 Agarstruktur

Lagfart for fastigheten Are Bricke 1:21 innehas idag av Samhillsbyggarna. Overlételse har
skett genom géva den 10 december 2012 fran Aspect. Aspect forvirvade 1 sin tur fastigheten
genom gava frdn Sveriges Lantmitareforening den 9 oktober 2009. Ett avtalsservitut géllande
nyttjande av vidg finns ocksd. Utdver detta innehar fastigheten andelar i ett antal
gemensamhetsanldggningar och samfilligheter, vilka specificeras nedan:

o Are Bricke ga:11 - Vig

e Are Bricke ga:12 - Parkering

o Are-Berge fs:4 - Rittigheter for fiske i gemensamma vattenomraden inom hemigor och
hemskog.

o Are-Berge fs:5 - Fiskerittigheter i Aresjon fran Berge till Briicke.

o Are-Berge f5:6 - Fiskerittigheter i Kosjdomradet.

o Are-Berge fs:7 - Fiskerittigheter i Gevsjoomradet.

o Are-Berge fs:8 — Fiskerittigheter inom fyllnadsjord. Anmirkning: 10% av
stamfastighetens andel i fiske (avstyckning skedde 1936-09-19).

o ML M.
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Figur 1 visualiserar fastigheten i forhallande till narliggande omréden, medan figur 2 illustrerar
sjélva fastighetens grinser.

ARE-BERGE
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Figur 2. Are Bricke 1:21 (Lantmaterimyndigheten, 2023)
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2.2 Lantmatarstugans befintliga skick

Fastigheten har en total areal pd 5984 kvadratmeter. En detaljerad redogdrelse av fastighetens
och Lantmitarstugans befintliga skick, baserat pd dialog med stugfogden Daniel Janonius
Lowgren, finns i bilaga 1.

Fastigheten dr beldgen 1 en brant sluttning och nas via en enskild vdg (inrdttad som
gemensamhetsanldggning) fran Ulladalsvigen, med gemensam parkering ovanfor
Lantmaétarstugan. Nedanfor stugan dr fastigheten slybevéxt och hér finns avloppsanldggningen.
Fastighetens geografiska ldge innebér dven att den flankeras av vattendrag pd bade dst- och
véstsidan, vilka tidvis uppvisar hog vattenforing. Denna omsténdighet medfor host sannolikt
att fastigheten omfattas av strandskyddsbestimmelser, vilket i sin tur forsvarar mojligheterna
for exploatering eller omfattande ombyggnader av Lantmitarstugan. For mer information om
strandskyddet hianvisas lasaren till avsnitt ”3.3 Avstyckning”. Hojdskillnaden forvérar delvis
tillgéngligheten till stugan.

Lantmitarstugan #r beldigen i mitten av fastigheten med utsikt mot Aresjon. Stugans 20 biddar
ar fordelade pa fyra tvdbaddsrums och tre fyrbdddsrum, samtliga med véningssdngar. Stugan
har ett kok med anslutande allrum, utrustat med dppen spis. Gemensamma utrymmen, sasom
dusch, badrum och bastu delas mellan gésterna. Stugan har en gjuten kéllare och &r i dvrigt ar
en trakonstruktion med panelfasad och plattak. Vért att notera &r att golvet sviktar i koket vilket
ska ha undersokts. Vidare finns i damernas duschrum en vattenskadad fonsterbrdda, och det
foreligger risk att lickage fran duschen kan ha orsakat skador pa véiggen.
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Figur 3. Lantmétarstugan.
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Lantmitarstugan ir uppford 1936. Ar 1979 genomgick stugan en omfattande ombyggnation
med fokus pa forbéttring av vatten- och avloppsystemet. 2010-2011 renoverades sovrummen

efter att jordmassor rasat ned ldngs en av stugans ldngsidor (Ersbo, Blohm, Eriksson, Ljung,
Lenderud, & Astermo, 2017)

Lantmétarstugans standard har jimforts med den hos ett vandrarhem. En grundlig besiktning
rekommenderas for att kartligga eventuella brister och identifiera behovet av framtida
underhall.

2.3 Ekonomi
2.3.1 Belaning, inteckningar och taxeringsvarde

Fastigheten Are Bricke 1:21 dr for nirvarande inte beldnad. Det finns sex registrerade
inteckningar som sammanlagt uppgér till 330 000 kronor. En detaljerad beskrivning av dessa
inteckningar finns i bilaga 2. Detta medfor mdjligheten att uppta 14n i handelse av oforutsedda
utgifter. Dock bor en noggrann provning foreligga for att bedoma lampligheten av en sadan
atgdrd. Med tanke pa det rddande rénteldget och det svaga ekonomiska Overskott som
uthyrningen generera, bor sérskild forsiktighet iakttas.

Enligt de senaste taxeringsuppgifterna frdn 2023, uppgar fastighetens totala taxerade vérde till
8 992 000 kronor. Av detta belopp utgér marken 6 400 000 kronor, medan Lantmétarstugan star
for de aterstaende 2 592 000 kronorna.

2.3.2 Prissattning

Tabell 1. Nuvarande priser for att hyra Lantmétarstugan.

Priser fér medlemmar
Peri Tvaba hytt F a hytt
eriod Hela stugan vabaddshy yrbaddshy
sOn-son son-tors tors-son sOn-son son-tors tors-son
v1l-v6 13 500 kr 1700 kr 900 kr 1 250 kr 2900 kr 1 500 kr 2100 kr
v7-vl5 23 000 kr 2 600 kr 1250 kr 1 800 kr 5000 kr 2 400 kr 3400 kr
v16-v51* 6 800 kr 850 kr 450 kr 600 kr 1 500 kr 700 kr 1 050 kr
v52* 23 000 kr 2 600 kr 5000 kr
Priser for icke-medlemmar
Peri Tvaba hytt F a hytt
eriod Hela stugan _ va?adds y _ _ yrlzadds V' _
s6n-son son-tors tors-son s6n-son son-tors tors-son
v1l-v6 16 500 kr 2 100 kr 1100 kr 1 500 kr 3 500 kr 1 800 kr 2 500 kr
v7-vl5 28 000 kr 3 200 kr 1500 kr 2 200 kr 6 000 kr 2 800 kr 4100 kr
v16-v51 8 500 kr 1 000 kr 550 kr 700 kr 1 800 kr 850 kr 1300 kr
v52* 28 000 kr 3200 kr 6 000 kr

*v52 kan bara bokas tor-tor med sén-son priser.

o %
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2.3.3 Kassaflode

Kassaflodet for Lantmétarstugan har analyserats for att belysa dess ekonomiska prestation, och
mer specifikt om uthyrning av stugan genererar Overskott eller ej. Enligt tabell 2 gar
Lantmaétarstugan med ett Gverskott. Det Gverskott som genererades 2023 kan potentiellt
allokeras till en underhallsfond, en dtgéird som dven bor goras for framtida positiva kassafloden.
Det &r viktigt att notera att administrationskostnader, sdsom hantering av bokningar och
fakturering utforda av kansliet, inte inkluderas 1 kassaflode, vilket paverkar resultatet pa sista
raden. Administrationskostnader har bedomts vara 14ga.

Tabell 2. Sammanstillning av kassafloden for aren 2019 till 2023. Notera att intékterna har
periodiserats annorlunda &r 2023, vilket resulterar i att intédkterna for 2023 framstar som lagre
an de faktiska. For en réttvis jamforelse bor intdkterna analyseras 6ver en flerarsperiod.

Kassaflode Lantmatarstugan 2019-2023 (data fran bokforing)

Ar 2019 2020 2021 2022

2023

Hyresinbetalningar | 177 400,00 kr 211 350,00 kr 211 350,00 kr 197 350,00 kr

138 200,00 kr

Drift & Underhall
(Sno6rojning,
sophamtning, GA &

ovrigt) 78 158,50 kr 147 223,29 kr 119 485,39 kr 136 842,02 kr 80 433,00 kr
El & Uppvarmning 47 997,00 kr 35 267,74 kr 49 559,61 kr 56 789,17 kr 57 510,00 kr
Forsakring 8990,00 kr 4 569,00 kr 9 656,00 kr 4 794,00 kr 9929,00 kr
3 Utbetalningar -135 145,50 kr |-187 060,03 kr |-178 701,00 kr |-198 425,19 kr |- 147 872,00 kr
Resultat 42 254,50 kr 24 289,97 kr 32649,00kr |- 1075,19kr |- 9672,00 kr

*notera att kostnader for administration ej ar medraknade

*Pa grund av annorlunda periodisering av 2023 ars intdkter bor Lantmatarstugans intakter betraktas over en

flerarsperiod for att ge en korrekt bild.

2.3.4 Hyresbeldggning och hyresgaster

Bland foreningens drygt 3000 medlemmar dr det endast 85 som har hyrt lantmétarstugan under
perioden 2019-2023. Detta innebér att blott 3 % av foreningens medlemmar har utnyttjat denna
forman under de senaste fem dren. Antalet medlemmar som faktiskt har anvént stugan &r
troligtvis hogre, dd flera medlemmar kan ha deltagit i samma bokning, men eftersom relevant
data saknas kan inga slutsatser dras. Tabell 3 visar att 26 av dessa 85 géster dr dterkommande
hyresgéster.

o M_J\ | L1
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Tabell 3. Tillhandahaller data om hyresgéster.
Sammanstdllning av hyresgdster 2019-2023

Totalt antal hyresgaster som hyrt Lantmatarstugan 85
Hur stor andel av féreningens medlemmar har hyrt Lantmétarstugan 3%
Aterkommande hyresgaster 26
Hyresgaster som inte varit aterkommande 59
Hur stor andel av hyresgasterna utgoérs av aterkommande hyresgaster 31%
Genomsnittlig beldggningsgrad 34%

Den genomsnittliga beldggningsgraden under denna period ér 34 %. En relevant fragestéllning
som uppstér i sammanhanget dr huruvida det finns mojlighet att 6ka beldggningsgraden genom
att engagera fler medlemmar. En hogre beldggningsgrad skulle inte bara medfoéra en mer
diversifierad hyresgistlista, utan ocksa bidra till ett forhojt driftnetto samt erbjuda utvidgad
nytta for fler medlemmar.

I figur 4 illustreras variationen i beldggningsgrad ar for 4r och Over olika prisperioder.
Beldggningsgraden &r berdknad baserat pa andelen av Lantmaétarstugans totalt 20 biddar som
varit upptagna under varje specifik vecka (belagda bdddar/disponibla bédddar). Denna
sammanstéllning syftar till att ge insikter om hur beldggningen fluktuerar mellan hég- och
lagsdsong, samt dess trender dver aren.

SAMMANSTALLNING BELAGGNINGSGRAD

m2019 m2020 2021 2022 m2023 mGenomsnittligt belaggningsgrad per period

100%
100%

I 100%
I 32%

83%

33%
36%

I 43%
I 34%

20%

. 22%
I /7%

53%
I 33%
I 64%
I 51%
I 62%

66%

58%
I 34%
I  64%
I 30%

N 16%
E 16%
14%
I 5%
I 18%
I  30%
N 23%
I 32%

Figur 4. Oversikt dver bokningar och beliggningsgrad for Lantmitarstugan.
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For att kontextualisera de data som presenteras i figur 4 har statistik inhdmtats fran
Tillviixtverket. Figur 5 visualiserar beldggningsgraden i Are kommun for ren 2019-2023, déir
beldggningsgraden definieras pd samma sétt som i figur 4. Under denna period var
beldggningsgraden hos jamforbara objekt i omrddet 24,6 %, vilket kan jamforas med
Lantmétarstugans beldggningsgrad pa 34 % under samma tidsram (Tillviaxtverket, 2024). Det
bor noteras att den inhimtade statistiken giller for hela Are kommun, och beliggningsgraden
troligtvis 4r hdgre i nirheten av Are by. Dessutom ir statistiken, som r filtrerad specifikt pa
stugbyar och vandrarhem, inte en perfekt jaimforelseindikator, da deras standard, ldge och
prissittning varierar i jimforelse med Lantmétarstugan. Syftet med denna statistik dr att
nyansera och sétta Lantmétarstugans beldggningsgrad i en bredare kontext.

2019 [} 2020 2021 | 2022 [ 2023

48%
44%
40%
36%
32%
28%
24%
20%
16%
12%
8%
4%
0%
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

Figur 5. Oversikt dver belidggningsgraden for vandrarhem och stugbyar i Are kommun (Tillvéxtverket, 2024).
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2.4 Potentiella risker
I styrelsens proposition infor arsmote 2023, se bilaga 3, identifieras potentiella risker.
Lantmétarstugans uthyrning, drift och skotsel genererar endast ett mindre ekonomiskt
overskott, starkt beroende av ideella insatser frdn foreningens medlemmar. Detta innebér en

risk for otillrackliga resurser vid oforutsedda utgifter eller storre reinvesteringar, vilket kan leda
till att foreningen tvingas avyttra fastigheten under ofordelaktiga forhallanden.

Fastighetens ldge i en brant sluttning medfor geografiska utmaningar, sa sent som 2010
skadades stugan av skred. Varierande vattenfloden i omradet och/eller framtida krav pé
forbattrad VA kan innebéra kostsamma och arbetsintensiva dtgérder. Det &r vért att papeka att
i den framtida Oversiktsplaneringen kommer Lantmadtarstugan vara beldgen inom ett
markomrade dér “Vatten- och avloppssystem kan hanteras med enskilda losningar i de fall dir
miljo- eller hilsomdissiga skl inte motiverar andra alternativ”’ (Are kommun, 2022, A, sid.
106).

Framtida underhéllsbehov, givet stugans dlder och standard, krdaver noggrann besiktning for att
bedéma potentiella kostnader. Okade elpriser skulle kunna sl mot driftnettot, men stugan ir
beldget inom elomrdde 2, s& trots direktverkande el borde det inte komma nagra
kostnadschocker i nértid.

Potentialen att 6ka beldggningen finns med tanke pd den laga andel av féreningens medlemmar
som hyr stugan idag. Effektiv marknadsforing kan potentiellt 6ka beldggningen och ddrmed
driftnettot. Det bor dock noteras att Lantmétarstugan, i dagsldget, uppvisar en hogre
beldggningsgrad jamfort med andra liknande boendealternativ i omréadet.

Att utveckla en omfattande underhallsplan, med fondering av eventuella dverskott minimerar
risken for av framtida utgifter och bor darfor undersokas och implementeras omgaende.

2.5 Aredalen och framtida exploatering

2.5.1 Aredalen

Aredalen, ir en dynamisk region med stark befolkningsdkning och dnnu stdrre tillviixt inom
turistndringen, vilket utgor kérnan i regionens ekonomiska och sociala utveckling. Turismens
expansion under de senaste tva decennierna har varit motorn bakom regionens starka tillvaxt.
Detta har lett till hogre efterfrigan pa bostdder, fritidsfastigheter, offentlig service och
infrastruktur (Are kommun, 2022, A).

Idag bor ungefir 4 300 personer permanent i Aredalen, kompletterat med cirka 42 000
géstbdddar avsedda for den vdxande besoksnéringen. Den befolkningsutveckling som regionen
upplever inkluderar bade sdsongarbetare och permanentboende, och den forstirks ytterligare av
okade mojligheter till distansarbete. Efterfragan péd bostider och fritidsfastigheter 4r hog med
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tuff konkurrens pd bostadsmarknaden som foljd. Det finns alltsd ett behov att tillskapa fler
bostéder och fritidshus i regionen.

Den kommunala planeringen prioriterar utveckling ldngs kommunikationsstrdk och i
kiarnbebyggelsen, med malet att skapa en hallbar och tillgédnglig miljé genom fortitning. En
viktig del i planeringen innefattar att forstarka kopplingarna till liftnoder, vilka spelar en central
roll 1 att integrera bebyggelse med friluftslivet. Lantmitarstugan, ligger i nédrheten av flera
sadana liftnoder.

2.5.2 Existerande planer

2.5.2.1 Detaljplaner

For ndrvarande omfattas fastigheten inte av ndgon detaljplan. I juni 2022 beslutade
kommunfullmiktige i Are kommun att infora ett detaljplanestopp, motiverat av begrinsad
kapacitet i vatten- och avloppssystemet samt behov av 6kad tillgang till kommunal service.
Denna Atgiird stirktes ytterligare genom ett nytt inriktningsbeslut fattat den 18 april 2023 (Are
kommun, 2023). Det tillfdlliga stoppet forvéntas gélla fram till och med 2025, vilket innebar
att alla pagéende detaljplaner och planbesked, som inte uppfyller de stillda kraven, kommer att
pausas.

Inriktningsbeslutet formulerar specifika riktlinjer for vad samhillsplaneringen i Are ska
prioritera. Det anges att undantag fran detaljplanestoppet, kan beviljas for omrédden dar
avloppskapaciteten &t tillriacklig, eller for planarbete som avser verksamheter vilka tillfor
samhillsnytta (Are kommun, 2023).

Genom dialog med plankontoret har inriktningsbeslutet nyanserats. Are kommun upplever vad
som kan beskrivas som “klassisk vixtvérk” och arbetar febrilt med att hantera 6kande plankoer.
En central del i kommunens arbete dr strukturering och langsiktig planering, dér framtagandet
av en fordjupad dversiktsplan for Aredalen #r av avgorande betydelse. Denna plan syftar till
att identifiera omraden dar det finns tillracklig kapacitet for fortsatt utveckling. For ytterligare
information om den fordjupade dversiktsplanen, se kapitlet 2.5.2.3 oversiktsplanering.

Nir detaljplanestoppet ir dver forvintar sig Are kommun sta bittre rustad for att hantera
regionens tillvixt och bemoéta de definierade utmaningarna. Ambitionen &r att alla beviljade
planbesked ska kunna fortsitta efter att det tillfélliga stoppet upphor (Hielscher, 2024, sid. 28—
31).

Trots osdkerheten som omger detaljplanestoppet forvintas det fortfarande att byggas i
kommunen, eftersom det finns detaljplaner som redan har vunnit laga kraft. Det rddande
detaljplanestoppet behover inte nddvandigtvis himma utvecklingen i regionen; det kan faktiskt
bidra till att skapa bittre forutsittningar for framtida tillvéixt. Det #r virt att notera att Are har
upplevt en betydande tillvdxt trots utmaningar sdsom svara miljoforhallanden, varierande
politiska inriktningar och eftersatt infrastruktur. En komplex plansituation &r alltsd inget nytt
for kommunen, dess exploatdrer eller medborgare.
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2.5.2.2 Logistikplats

For nirvarande pdgar arbete med en detaljplan for en ny logistikplats i Rodkullen, avsedd for
drift av skidanldggningen. Figur 5 visar den planerade placeringen av logistikplatsen i relation
till Lantmétarstugan. Tillfart till anldggning kommer att ske fran Ullddalsvagen via befintlig
vig som forvaltas av Lantmitarstugans samfillighetsforening (Are kommun, 2022, B).
Samhéllsbyggarna har deltagit i samrddsprocessen och framfort synpunkter pa detaljplanens
utformning, finns noterat i bilaga 4. Detaljplanen har &nnu inte vunnit laga kraft.
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Figur 5. Svart cirkel visar vart logistikplatsen ska anldaggas (Lantméaterimyndigheten, 2023)

2.5.2.3 Oversiktsplanering

Mot bakgrund av Aredalens kraftiga tillviixt, 6kat tryck frin en expanderande turismsektor samt
utmaningar relaterade till miljo och VA, pdgar for nérvarande ett arbete med en fordjupad
oversiktsplan for omradet. Denna plan, som omfattar perioden fram till 2035, syftar till att
etablera riktlinjer och rekommendationer for hur mark- och vattenresurser ska anvéndas samt
hur utformningen av den bebyggda miljén ska se ut (Are kommun, 2022, A).

I den fordjupade &versiktsplanen har Aredalen delats in i sirskilda omraden, med specifika
riktlinjer for respektive omrade. Enligt planhandlingarna ar fastigheten beldget i omrédet
Areskutan och befinner sig p4 mark kategoriserad som “skogsrida”, vilket framgar av figur 6.
Denna typ av mark &r betydelsefull ur ett landskapsbildsperspektiv, da den bidrar till att skapa
avgrinsningar mellan olika miljder (Are kommun, 2022, A, sid. 106). Féljaktligen ligger
fastigheten belidgen pd mark som inte dr &mnad for framtida exploatering.
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For fastigheten #r foljande riktlinjer relevanta att betrakta (Are kommun, 2022, A, sid. 106):

e Ny bostadsbebyggelse inom omrédet anses generellt oldmplig. [ undantagsfall kan dock
hotellverksamhet och andra turismrelaterade verksamheter bli foremél for provning
genom detaljplan.

e Ny bebyggelse maste noggrant anpassas och placeras med stor hinsyn till omradets
topografi och landskapskaraktar.

e Vatten- och avloppssystem kan hanteras med enskilda 16sningar i de fall dér miljo- eller
hélsoméssiga skél inte motiverar andra alternativ.

For vidare ldsning hénvisas ldsaren till sidorna 146-151 1 granskningsversionen av den

fordjupade dversiktsplanen (Are kommun, 2022, A).

-

y -2)
/ . &

/ /Tf’ ‘ |

Figur 6. Markanvisningskarta ver Areskutan, dir svart pil indikerar Lantmitarstugan (Are kommun, 2023, A,
sid. 149).
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2.5.3 Exploatering i ndromrade

Fastigheten Are Briicke 3:1, omfattande 196,8 hektar, forvirvades for ett belopp av 23 miljoner
kronor den 30 december 2016 (Ersbo m.fl, 2017). Delar av denna fastighet, fran vilken Are
Bricke 1:21 avstyckades, omfattas av detaljplan som syftar till att mojliggora fortitning av
bostider, centrumverksamhet och hotell (Are kommun, 2019). Eftersom denna detaljplan redan
vunnit laga kraft omfattas den inte av detaljplanestoppet.

Betraffande Bricke 3:1, finns ett planbesked for utveckling av bostdder pa en del av fastigheten
beldgen ovanfor E14. Pa grund av det radande detaljplanestoppet har dock detta planidrende
pausats (Kommunstyrelsen i Are kommun, 2023, sid. 42-43).

Inom Rodkulleomradet, beldget i nédrheten av Lantmétarstugan, pagar arbete med ett
planprogram. Detta program dmnar integrera nya bostdder med den befintliga skidanldggningen
(Are kommun, 2021). Trots en omfattande och emotionellt laddad debatt kring planens
lamplighet, fattade kommunen den 13 juni beslutet att klassificera planprogrammet som
strategiskt viktigt for samhéllsnyttan, och &r dirmed undantaget fran géllande detaljplanestopp
(Kommunstyrelsen i Are kommun, 2023, sid. 31-32).

Avslutningsvis bor det belysas att Are kommun ofta anses vara besvirlig att arbeta med i
samband med exploateringsprojekt. Kommunen foresprakar vad de kallar for “defensiva
detaljplaner”, vilka karakteriseras av omfattande dokumentation och ett starkt fokus pé att
skydda miljon. Denna ansats riskerar att paverka exploatorers mojligheter.

2.6 Medlemsnytta

Lantmétarstugan ger medlemsnytta, sdrskilt for de medlemmar som aktivt nyttjar stugan. Under
perioden 2019 till 2023 har dock endast 3 % av forningens medlemmar utnyttjat denna férmén,
vilket framgér i tabell 3. Bland dessa ér cirka 26 aterkommande hyresgaster, och manga av dem
har genom sitt engagemang spelat en kritisk roll i att underhalla och forbéttra fastigheten. Deras
ideella arbetsinsatser har varit avgorande for att hélla drift- och underhallskostnaderna nere.
Lantmétarstugan bidrar ocksa till att framja en kénsla av samhdrighet i foreningen.

Det ir relevant att diskutera huruvida foreningen kan skapa liknande, eller till och med storre,
medlemsnytta genom andra initiativ och investeringar. En potentiell forsdljning skulle generera
medel som kan anvéndas for att erbjuda andra satsningar och aktivitet, vilket kan leda till en
mer omfattande formansfordelning bland medlemmarna. Hur foreningen bést kan utnyttja sina
tillgdngar for att maximera medlemsnyttan dr en kritisk diskussion som bdr tas upp for vidare
overvéganden.
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3.0 Atgirdsalternativ

I det foljande avsnittet kommer olika forvaltningsstrategier och atgérder for Lantmétarstugan
undersokas och presenteras. Avsikten &r att tillhandahalla vasentlig och relevant information
som kan fungera som ett beslutsunderlag infor arsstimman.

3.1 Vad sager vara medlemmar om Lantmatarstugan

En enkét har skickats ut till samtliga medlemmar i Samhéllsbyggarna, vilket resulterade i 173
unika svar. Svaren ger inblick i engagemanget kring stugan och medlemmarnas tankar och
asikter. FOor en mer detaljerad genomgang rekommenderas ldsaren att se Bilaga 5, dér en ldnk
till enkétens svarsida finns. Nedan foljer en sammanstillning av enkétsvaren.

I figur 6 askadliggors aldersfordelningen bland de 173 svarande, med relativ god geografisk
spridning dver landet.

Hur gammal ar du?

Svarade: 1773  Hoppade over: O

Yngre dn 25 ar

26-35 ar .

36-45ar
46-55 ar
56-65 ar
66 areller
aldre

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figur 6. Aldersfordelningen bland de svarande.
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Figur 7 presenterar insikter om medlemmarnas bokningsbeteende. Denna figur belyser
medlemmarnas forkunskap om stugan, deras framtida intresse for att hyra samt vilka faktorer
de anser mest visentliga ndr de ska hyra stugor. For att ge en djupare forstielse for
svarsalternativet ”Annat”, som framgar i tabellen i den forsta kvadranten, hdnvisas ldsaren till
Bilaga 6. Av de svarande var det cirka 88 % som hade kdinnedom om stugan innan enkéten. Av
de 173 respondenterna har 33 % tidigare hyrt stugan. Vidare anméirker 19 % (cirka 33 personer)
att de har for avsikt att ater hyra Lantmétarstugan.

Kénde du till sedan innan att Samhéllsbyggarna har en stuga ... Vad &r viktiga faktorer om du viljer att hyra en stuga? Du kan ...

Svarade: 171  Hoppade &ver: 2 Svarade: 168  Hoppade dver: 5

Lige

Pris

Standard

" .
Annat,

nimligen:

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Har du nagon gang hyrt Lantmitarstugan i Are? Planerar du att hyra Lantmatarstugan i Are under de nirmsta...
Svarade: 173 Hoppade éver: 0 Svarade: 173  Hoppade ver: O

Ja

" _
" _
Vetej

0%  10%  20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Figur 7. Svar fran enkét utskickat till foreningens medlemmar
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Tabell 4 och Tabell 5 presenterar ett urval av svar inhdmtade frén enkdtundersokningen. Dessa
tabeller sammanstéller de mest dterkommande och betydelsefulla svaren som éar relevanta for
denna utredning. Det bor observeras att Tabell 4 och Tabell 5 inte innehaller alla insamlade svar.
For en fullstindig dversikt av insamlade enkétsvar, hinvisas ldsaren till Bilaga 5.

Tabell 4. Tillhandahéller svar fran enkét.

Om ja, varfor hyrde du stugan samt for hur manga personer?

Om nej, vad dr anledningen till att du inte hyrt stugan?

Svarade: 50

Hoppade 6ver: 112

Svarade: 102

Hoppade 6ver: 60

Arbbetsmate, foreningsmate, skidresa med kollegor. Full stuga.

Har hyrt den i olika omgangar, allt fran hela stugan till ett par rum. Bra ldge och lag kostnad
jamfort med andra alternativ.

Bra lage. Kopplingen till lantmé&tareféreningen med social samhérighet.

Hyrde hela stugan for att det blev vildigt billigt per person. Aven for all den historia som finns i
huset.

Ca 20 pers, sommarsemester med flera familjer, alla med Samhéllsbyggnadsanknytning

Ett antal gédnger. Pris, Ldge och vi var ett stort sallskap. 10 - 14 personer.

Senast hela stugan en vecka i somras Tidigare ett par dagar sommartid flera ganger i anslutning till
langre vandring och arbete i stugan tillsammans med stugvarden Nar jag var yngre veckovis pa
vinterns

Lage, pris, 3 personer.

Har nyttjat stugan sen 1970-talet ett stort antal gdnger. Vi var ett gang fran KTH som hyrde hela
stugan gemensamt till dess barnen blev skolmogna. Pa senare tid en nostalgitraff.

Student. Vi fyllde hela stugan
Lége och pris

Jag hyrde for fyra personer p g a laget ski -out och prisvardheten.

Smidigt om man &r manga som student var jag dar flera ganger och sedan dven med
arbetsgrupper.

Jag har hyrt den ett flertal ganger, dels hela stugan och dels delar av den med varierande antal
personer. Stugan har bra lage, lagom mysig och prisvard

Utmarkt stuga Har nyttjat stugan i ca 40 ar varje ar. Hyr ofta hela stugan fér den egna stora
familjen

Are ligger lite langt fran min bostadort
Kénde ej till
Har inte kommit att tanka pa det vid ratt tillfélle.

Det har inte blivit av. Ofta vill vi bo ndrmare liftarna.

Det har varit aktuellt vid utférsakning, men jag har inte ként att laget &ar sérskilt pistnara,
jag har statt i pisten och kikat ver till stugan och noterat att det &r brant skog och en
ravin runt omkring, sa det kdnns inte ens néra att vara "ski-in/ski-out". S jag har insett
att man maste ta bil till och fran backen, dessutom kravs det enligt er uppgift 4-hjulsdrift,
vilket jag inte har. Hade det varit annan standard och tillgang till backarna utan bil, hade
jag absolut hyrt in mig dar.

Vi har en egen stuga i narheten av Are.

Det har funnits andra alternativ som har kants battre
Visste inte om att mojligheten finns.

Visste inte

Har eget boende i Are. Dessutom &r inte stugan langre i paritet med Gvrigt boende i Are.

Tycker att det ar fel att en forening dger en stuga som princip

Relativt ny medlem och visste inte att den fanns tillganglig om jag ska vara &rlig

Vi skulle vilja ha rum utan Gverslafar som gar att hyra for tva eller flera
Visste inte om

visste inte att den fanns
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Tabell 5. Presenterar de svaren som ror mdjliga forbattringar av Lantmétarstugan.

Har du férslag pa forbattringar eller annat som skulle géra Lantmaitarstugan i Are mer attraktiv fér Samhillsbyggarnas medlemmar?

Svarade: 68
Hoppade 6ver: 94

Gemensamma event dar

Nu har jag inte varit i stugan pa ett antal ar sa jag vet inte om standard och skick blivit battre. Kok och vatrum var da i behov av uppfraschning.

Har inte varit dar pa lange sa jag har lite dalig koll. Tidigare var tillgénglighet och standard en fraga. Vid framtida utveckling av rédkullen och marken i
direktanslutning borde féreningen salja stugan och képa en eller flera moderna lagenheter alt delta i exploateringen av omradet.

Halla den val underhallen och i bra skick.

Sakerhet med snordjning och parkering.

Marknadsféring och exponering. Kande ej till stugan.

Forbattringar: Nagra av hytterna bor slas samman sa att tva sangar kan placeras intill varanda. Bort med vaningssang i de rummen. Annat: Vi bor
vara varsamma med stugan eftersom fastigheten fran borjan (1936) dr en donation av lantméatare Patrik Mogensen till Sveriges Lantmatareférening
pa vilken det uppfordes en stuga for féreningen medlemmar.

Bygg om till tva lagenheter, eller om majligt fler. Da blir det attraktivare fér en barnfamilj att hyra. Marknadsfor sedan sa att uthyrning sker saval
vinter som sommar. Salj inte!!

Jag tycker att stugan ska sdljas om den inte ger en vinst till féreningen.

Framfor allt tva saker - inte behdva 4-hjulsdrift vintertid samt inte behdva ta bilen till pisten (=sakra "ski-in/ski-out" utan att behéva klattra genom
skog). Skulle standarden dessutom uppgraderas, kanske bygga 3 eller 4 egenhushall istallet (kanske med vissa gemensamma séllskapsutrymmen)
skulle det locka ytterligare. Men det bygger pa att man framfér allt inte behover 4-hjulsdrift for att ta sig dit.

Sangarna (madrasserna) ar under all kritik. Jag kan inte sova pa en madrass och ser till att antingen ha en med mig eller att ta tva nar jag bor sjalv.
Starta en Facebook-grupp som gor att man kan samplanera och ordna vistelsen, med andra som &r dar samtidigt. Man kan ju ordna samakning,
handla etc samt informera varandra om farbarhet pa vag etc.

Jag tycker det &r fint att SB har en stuga som kan hyras till ett resonabelt pris. Are har Sveriges bésta skidakning men priserna i Are &r inte rimliga.
Tydligare kommunikation att den finns och gar att hyra

Kanske redan &r gjort, men en trappa fran parkeringen ner till dérren vore bra.

Sélj den och anvédnd pengarna till verksamheten

Nej, bra som den ar.

Informationskampanjer pa KTH och relevanta utbildningar, att namna stugan i samhallsbyggarnas olika nyhetsbrev, vid konferenser och seminarier,
annonser i sociala medier och pa andra platser - att sugan ar en del av formanerna med att bli medlem i samhallsbyggarna mm

Jag tror att verksamheten behéver bedrivas modernare och proffsigare. Forsok att arrendera ut den till erként duktig entreprenér med verksamhet i
Are, kom 6verens om nédvindiga investeringar och |t vara medlemmar f& viss fortur i utnyttjandet.

Salj den och anvéand pengarna till nagot vettigt

Saj huset

Dela upp i lagenheter.

lagre hyra

Dela upp i flera boenden.
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3.2 Behalla Lantmatarstugan
I det f6ljande avsnittet presenteras dtgirdsalternativet gédllande att behalla Lantmitarstugan.

Om fOreningen beslutar att behalla Lantmétarstugan maste forvaltningen forbéttras och
sakerstdllas. Det dr essentiellt att fondera dverskottet 1 en underhéllsfond for att undvika risker
sasom ofordelaktig avyttring eller icke Onskvdrd belaning av fastigheten. Vidare
rekommenderas en besiktning for att kunna upprétta en detaljerad forvaltningsplan som
adresserar eventuella reparationer och underhéllsatgarder.

Fastigheten dr en obeldnad tillgdng som fortsdtter att generera mervirde och medlemsnytta for
de medlemmar som nyttjar stugan. Dessutom finns det ett ideellt engagemang i foreningen
kopplat till stugan. Det dr ocksd en billig mdjlighet for foreningens medlemmar att hyra
semesterboende, dven om faktorer som standard, lige och tillgédnglighet riskerar att begrinsa
mtresset.

Det &r vésentligt att betona, med tanke Lantmétarstugans nuvarande skick och svaga
ekonomiska Overskott, att det foreligger en pataglig risk for att foreningen kommer att std infor
akuta underhéllsbehov, vars omfattning dr svéra att forutséiga. Givet dessa omstdndigheter ar
det essentiellt for foreningen att formulera en strategi for att hantera situationer da de allokerade
medlen i underhillsfonden ar otillrdckliga for att sdkerstdlla det fortsatta dgandet av
Lantmétarstugan. Ett alternativ, for att undvika omedelbar avyttring, kan vara att tillfdlligt pausa
uthyrningen och nyttjandet av Lantmétarstugan, samtidigt som man forsoka inhdmta kapital
fran medlemmar, foretag eller partners som kan anvéndas for att tgérda problemen. Vélgorare
kan sedermera erhalla ndgon form av formén, sdsom fortur till nyttjande, som tack for deras
bidrag. Att uppta lan kan dven Overvdgas, men de dr viktigt att beakta rdntekostnaderna som
riskerar att gora denna atgéard till en kortsiktig 16sning pd problemet. Om forsok att samla in
kapital misslyckas, eller om ideella arbetskraft ej finns tillganglig eller &r otillrdcklig for att
atgdrda problemen, riskerar foreningen att tvingas avyttra fastigheten. Detta bor ses som ett
potentiellt utfall som féreningen och dess medlemmar maéste vara beredda att acceptera om
denna atgérdsstrategi viljs. Darfor bor en handlingsplan for att hantera detta scenario utarbetas,
och mandat bor tilldelas styrelse for att administrera en eventuell forséljningsprocess.

For att utforma en konkret forvaltningsplan, revidera befintliga arbetsprocesser och utarbeta
strategier for fallet att foreningen inte klarar av att behalla Lantmaétarstugan, foreslas ett
arbetsmote med stugsektionen, styrelsen, kansliet och aktiva medlemmar. Om beslutet blir att
behalla stugan, bor foljande aktiviteter prioriteras och genomforas omgéaende:

e Uppritta en underhallsfond.

e Genomfora en besiktning.

e Utveckla en detaljerad forvaltningsplan, inklusive en strategi for framtiden.
e Forstirka marknadsforingsinsatserna.

e Organisera ett arbetsméte.
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e Genomfora en dversyn av prissittningen for de fall da en eller ett fatal hytter hyrs ut,
eftersom detta ofta leder till att andra potentiella hyresgéster avstar frin att boka under
samma period.

e Utarbeta en plan for hur foreningen hanterar de fall da akuta underhdll eller storre
reinvesteringar kréver kapital som foreningen inte besitter.

Avslutningsvis bor en noggrann avvégning av de potentiella kostnaderna jamfort med den nytta
som stugan tillfor foreningen foregé ett beslut. Om foreningen véljer detta atgérdsalternativ ar
det kritiskt att en underhdllsfond upprittas, att forvaltningen ses Over, att strategier for att
hantera akuta underhill eller storre reinvesteringar utarbetas, och att mandat tilldelas relevanta
beslutsfattare inom foreningen for att sikerstélla en effektiv och fortsatt héllbar forvaltning av
Lantmatarstugan.

3.3.1 Idéer pa insatser som kan effektivisera forvaltningen och 6ka hyresintdkterna

Lantmétarstugan har under de senaste &ren genererat ett ekonomiskt overskott, om &n svagt,
vilket till stor del kan tillskrivas ideella arbetsinsatser frdn medlemmar med en stark anknytning
till stugan. For att fortsétta sikerstilla ett positivt kassaflode, dr det nddvandigt att genomfora
satsningar for att oka beldggningen och hyresintékterna. For ndrvarande ligger beldggningen pé
cirka 34 %, vilket dverstiger genomsnittet for jamforbara objekt i kommunen. Det borde vara
mojligt att 6ka beldggningen, eftersom endast omkring 3 % av foreningens medlemmar har hyrt
stugan de senaste fem aren.

Ett alternativ skulle kunna vara att genomfOra initiativ riktade mot studenter i Clarence
Morbergs anda. Parallellt bor potentialen for att anvénda stugan for konferenser, seminarier och
utbildningstillfdllen undersdkas som ett sétt att 6ka hyresintékter. Nér det giller insatser riktade
mot studenter, bor tillgéngligheten till stugan beaktas, eftersom tillgang till fyrhjulsdrivet
fordon &r nodvéndigt for att na stugan. Att forsoka ta sig till stugan via kollektiva fardmedel far
anses direkt besvérligt och kan med allra storsta sannolikhet uteslutas som alternativ.

Andra potentiella satsningar inkluderar att engagera foretag och partners till att sponsra stugan.
Dessa foretag skulle exempelvis kunna anvénda stugan for att bjuda in studenter, anstéllda eller
affarspartners for natverkande. Detta initiativ bor séttas i relation till de arbetsinsatser som krivs
for att engagera sponsorer.

Flertalet medlemmar har uttryckt en 6nskan om att renovera stugan till lagenheter, se tabell 5.
Aven om detta forslag dr virt att dverviiga, kvarstir en osdikerhet om huruvida en sidan &tgird
verkligen skulle ge ett positivt ekonomiskt resultat och 6kad beldggning. Liknande osékerhet
rader kring 6nskemal fran medlemmar om att hdja stugans standard.

Ett annat, mer l4ttdtkomligt, alternativ kan vara att 6ka marknadsforingen. Det verkar som att
vissa medlemmar 1 foreningen inte kénner till stugan. Kampanjer och malinriktad
marknadsforing mot medlemmarna kan potentiellt bidra till mer hyresgéster.
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3.3 Avstyckning
En alternativ strategi att overviga dr mdjligheten att stycka av en del av fastigheten, for att
behalla en av de avstyckade delarna som en vilande tillgang inom foreningen och eventuellt

sdlja den andra. Fastigheten, som &r storre 4n normalt och beldgen i ett vackert omrade, kan
potentiellt séljas med god fortjénst.

For att en nybildning av en fastighet ska kunna genomfoéras, maste de allmidnna
lamplighetsvillkoren i Fastighetsbildningslagens (FBL) tredje kapitel vara uppfyllda. Enligt 3
kap. 1 § forsta stycket i FBL, anges foljande: ”Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet
som nybildas eller ombildas blir med hdnsyn till beldgenhet, omfdang och ovriga forutsdttningar
varaktigt ldmpad for sitt dndamdl. Hdrvid ska sdrskilt beaktas att fastigheten far en limplig
utformning och tillgang till behévliga vigar utanfor sitt omrdde. Om fastigheten ska anvindas
for bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp”.

Eftersom fastigheten inte omfattas av ndgon detaljplan blir dven 3 kap. 3 § FBL relevant: "Inom
omrdde som inte omfattas av detaljplan, fdr fastighetsbildning inte ske, om dtgdrden skulle
forsvara omradets dndamdlsenliga anvindning, foranleda olidmplig bebyggelse eller motverka
lamplig planliggning av omrddet”. Foljaktligen kommer en potentiell avstyckning primaért att
provas mot dessa tva lagrum.

Fastighetsbildning provas utifran de skdl sokanden anger i sin ansdkan. Nér det géller
avstyckning av den aktuella fastigheten, fir bostadséindamél anses vara det mest rimliga syftet.
For att Lantmaiteriet ska kunna prova mojligheten att stycka av fastigheten behdvs ett positivt
forhandsbesked eller bygglov for aktuellt avstyckningsomrade (Lantmédterimyndigheten,
2023). For att erhalla ett forhandsbesked utfors en provning mot kraven i 2 kap. Plan- och
bygglagen, dir det bland annat framkommer att markomraden ska anvéndas for de dndamaél
som omradet dr mest ldmpat for, vilket pdminner om bestimmelserna i 3 kap. FBL. En
avvigning mellan allmidnna och enskilda intressen maste alltid genomforas. Beslut om
forhandsbesked fattas av samhéllsbyggnadsndmnden och dr bindande fér kommunens beslut
om bygglov under tva ar fran det att beslutet vunnit laga kraft (Are kommun, 2020). Vanligtvis
nekas inte avstyckningar om det finns ett beviljat forhandsbesked eller bygglov. Ett positivt
forhandsbesked ar dirfor en stark indikation pé att en avstyckning ér genomforbar. Dérfor kan
ett forsta steg for foreningen vara att ansoka om ett forhandsbesked.

Det bor dock understrykas att det foreligger viss osékerhet avseende mojligheten att erhélla ett
positivt forhandsbesked. Med hinsyn till Are kommuns ndgot negativa instillning till
exploatering, samt det faktum att fastigheten, enligt dversiktsplaneringen, ligger beldgen pé
mark som anses oldmplig for bostadsbebyggelse, ter sig mdjligheten att erhélla ett positivt
forhandsbesked som nagot begrdansad. Utan ett positivt forhandsbesked ér en avstyckning inte
genomforbar, eftersom de potentiella styckningsdelarna inte anses vara lampliga for ndgot
dndamal.
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Att ansoka om forhandsbesked kostar 21 584 kronor, eftersom Lantmétarstugan dr beldgen

utanfor planlagt omrade. Om foreningen skulle ansoka om forhandsbesked och mottaga ett
avslag, maste avgiften pd 21 584 kr dnda erldggas till kommunen.

Via dialog med Are kommuns byggnadsenhet har ytterligare information framkommit, vilken
komplicerar forutsdttningarna for avstyckning, erhdllande av forhandsbesked och framtida
exploatering av fastigheten. Enligt handléggaren vid byggnadsenheten, omfattas fastigheten av
strandskydd pé grund av dess nérhet till vattendrag. Detta innebér att dispens for strandskydd
krivs om ny bebyggelse ska uppforas. En ansdkan om strandsskyddsdispens gors hos
Léansstyrelsen och kostar 4600 kr (Lénsstyrelsen, u.d.). En siddan dispens kan héva
strandskyddet permanent, till skillnad fran kommunens mojlighet att endast ge en tillfallig
dispens pa tva ar. For att fa igenom en strandsskyddsdispens krdvs arbetsinsatser frin
foreningens sida. Det innebdr bland annat att biackens ldge i1 forhéllande till Lantmétarstugan
méste métas ut och faststillas. Enligt 7 kap. 18 § forsta stycket andra punkten i miljobalken kan
strandskyddet hidvas av ldnsstyrelsen om: “strandskyddet gdller vid liten sjé eller ett litet
vattendrag och omraddets betydelse for att tillgodose strandskyddets syften dr liten”. 1 detta fall
skulle det potentiellt vara mdjligt att f strandskyddet havt.

Foreningen har ritt rusta upp, underhélla och i viss mén renovera Lantmétarstugan, men storre
tillbyggnader eller uppforande av byggnader sdsom Attefallshus skulle kunna begrdnsas pa
grund av strandskyddet.

Om f6reningen vill prova en avstyckning av fastigheten, blir det forsta steget att ansoka om ett
upphédvande av strandskyddet, vilket sedan f6ljs av en ansdkan om forhandsbesked till
kommunen. Det &r viktigt att poéngtera att det foreligger indikationer pd att ett forhandsbesked,
1 detta fall, inte kommer att beviljas. Ett avslag innebdr att en avstyckning inte dr genomforbar.
Om kommunen déremot ger ett positivt besked, fortsitter processen med en ansdkan till
Lantméteriet. Ansokningskostnaden varierar mellan 6 500 och 18 500 kronor. Dérefter undergar
drendet en provning genom en lantméteriforrattning for att bedoma de nya fastigheternas
lamplighet (Lantméterimyndigheten, 2023). Kostnaden for en lantméteriforréttning varierar
beroende pa drendets komplexitet och den tid som myndigheten behdver dgna 4t drendet. Enligt
Lantméterimyndigheten (2023) brukar kostnaden ligga mellan 50 000 och 100 000 kronor, men
kan 1 vissa fall bli avsevirt hogre. Sammantaget kan hela processen forvéntas kosta mellan
80 000 och 150 000 kronor.

Att stycka av en del av fastigheten kan vara ett viardebevarande tillvagagangssatt for foreningen
att behdlla en tillgdng, samtidigt som det mojliggdér ackumulering av kapital genom en potentiell
avyttring. Det &r essentiellt att detta kapital anvindas for att skapa mervirde for fler
medlemmar. Om detta alternativ viljs, bor styrelse eller en arbetsgrupp utarbeta en plan for hur
pengarna ska forvaltas och anvéndas for att maximera medlemsnyttan.
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3.4 Sélja pa 6ppna marknaden

Genom en marknadsméssig virderingsprocess har fastigheten, vid vérdetidpunkten den 26 mars
2024, estimerats inneha ett marknadsvérde pa 9 500 000 kr. Virderingen har utforts av Bjorn
Hall, fastighetsviarderare hos Svefa och auktoriserad av Samhillsbyggarna. Bjorns
vérdeutlatande finns presenterad i bilaga 7, dir varderingsprocessen och motiveringarna till det
uppskattade marknadsvirdet beskrivs 1 detalj. Vérdeutlatandet tillhandahdller ytterligare
information om Lantmétarstugan och fungerar som ett komplement till féreliggande rapport.

Marknadsvérdet representerar det pris som sannolikt skulle betalas/erhdllas om fastigheten
bjods ut pa en fri och 6ppen marknad, med tillrdcklig marknadsforingstid, utan partsrelationer
och utan tvang (Bengtsson, 2018, sid. 56). Detta antyder att 4ven om fastighetens bedémda
marknadsvirde ger en god indikation pa dess potentiella marknadsvérde, finns det inte ndgon
garanti for att ett forséljningspris pd 9 500 000 kr kommer att erhéllas vid en eventuell
forsiljning. Det bor dven poédngteras att fastighetens varde har varit svért att bedoma, delvis pa
grund av dess unika lige och det faktum att premiumsegmentet i Are “saknar tak”, vilket
beskrivs i bilaga 7.

Skattemassigt regleras forsiljningen som en standardtransaktion nir en ideell forening véljer
att avyttra en fastighet. Med tanke pd att en forséljning &r oaterkallelig, bor en sadan atgérd, av
respekt for Lantmétarstugans historia och det ideella engagemanget i foreningen, dvervigas
noggrant. En potentiell forsiljning pa den 6ppna marknaden forvéntas inbringa ett substantiellt
kapital, vilket sin tur erbjuder mojligheter att tillskapa merviarde och omfordela medlemsnytta
till en storre del av foreningens medlemskar. Beslut om forsdljning bor foregas av att styrelse
eller en sérskild arbetsgrupp utarbetar en detaljerad plan for hur det ackumulerade kapitalet ska
forvaltas och allokeras for att optimera nyttan for medlemmarna.
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3.5 Sélja till medlemmar
Hair utreds forslaget att erbjuda intresserade medlemmar mdjligheten att forvérva fastigheten
till en skilig rabatt jimfort med marknadsvirdet. Denna prisreduktion kan betraktas som en
premie for att de forviarvande medlemmar péatar sig de risker som beskrivs i avsnitt 2.4
potentiella risker. 1 hindelse av en potentiell forséljning till medlemmar forutsitts det att

foreningen kommer vilja ingd i den nya dgarstrukturen, som da forvéntas inkludera savél
intresserade medlemmar som foreningen sjélv.

Fragan om hur foreningen, tillsammans med intresserade medlemmar, kan realisera forvirvet
och inom vilken struktur dgandet och fOrvaltningen av Lantmétarstugan optimalt bor
organiseras, framstar som hogst relevant. Det forefaller rimligt att anta att foreningen kommer
att stilla specifika krav pa forvaltningen, dér en grundlidggande forutséttning forvéntas vara att
enbart medlemmar i foreningen ska vara berdttigade att inga i den nya dgarstrukturen. Fragor
avseende fordelning av risk, hur dgarna ska disponera sin nyttjanderétt, dverlatelseprocesser
samt utformningen av strategier for att sdkerstélla en effektiv forvaltning av fastigheten kréver
noggrann oversyn. Mot denna bakgrund framstar det som angeldget att undersoka vilka
forvaltningsmodeller for gemensamt d4gande som ldmpar sig for att tillgodose dndamalen och
skydda de involverade parterna. Detta kommer dirfor att utforskas vidare i kommande avsnitt.

3.5.1 Vilka former av gemensamt dgande finns, och ar de lampliga for att tillgodose
andamalen?

Att inneha en fastighet tillsammans med andra kan erbjuda fordelar, diribland méjligheten att
fordela kostnader och ansvar. Att dga tillsammans forutsitter dock omfattande planering och
overenskommelser for att sdkerstdlla ett smidigt samdgandearrangemang. Nér det giller
gemensamt dgande och forvaltning av en fastighet finns flera olika dgarstrukturer och
forvaltningsformer. De forvaltningsformer som har undersokts inom ramen for denna rapport
omfattar bostadsrittsforening, samaganderétt/andelsdgande och aktiebolag.

3.5.1.1 Bostadsrattsférening

I bostadsrittslagens forsta kapitel stipuleras grundldggande regler for bostadsrittsforeningar.
En ndrmare granskning av bostadsrittslagen belyser foljande paragrafer som centrala for denna
utredning:

o 1 Kkap. 1 §: en bostadsrdttsforening dr en ekonomisk forening som har till dndamal att i

foreningens hus uppldta ldgenheter med bostadsrditt.

o 1Kkap. 2 §: En bostadsridttsforening ska ha minst tre medlemmar. Foreningen ska ocksad
ha stadgar.

o 1Kkap. 5 §: For registrering av ekonomisk plan fordras att det i féreningens hus kommer
att finnas minst tre ldgenheter avsedda att upplatas med bostadsrdtt. Vid berdkningen
av antalet ldgenheter som avses bli uppldtna med bostadsrditt riknas som ldgenhet varje
avskild enhet som dr inrdttad att varaktigt och sjdlvstindigt anvindas som bostad eller
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lokal. Garage, lager och andra ldgenheter som i forsta hand anvinds som
forvaringsutrymmen skall man dock bortse fran.

e 3 Kkap. 1 §: Innan en bostadsrdttsforening uppldter ldgenheter med bostadsritt, ska en
ekonomisk plan upprittas av foreningens styrelse och registreras av Bolagsverket.

Med utgdngspunkt i de ovan ndmnda paragraferna kan vi konstatera att en bostadsréttsforening
ar en juridisk person som konstitueras av minst tre fysiska eller juridiska personer, med ett krav
pa att det ska finnas minst tre ligenheter som kan upplatas med bostadsritt. Med hénsyn till
Lantmétarstugans nuvarande utformning, skulle omfattande renoveringar och sannolikt dven
tillbyggnader behovas for att tillgodose lagtextens krav pd minst tre separata ldgenheter.
Eftersom tillbyggnader troligen behdver dispens frdn strandskyddet, komplicerar detta
forutsdttningarna ytterligare. Dessutom dr den juridiska processen for att uppritta en
bostadsrittsforening relativt komplex (Bengtsson, Hager, Victorin, 2018, sid. 294-301). Mot
denna bakgrund framstir denna forvaltningsform som opraktiskt att gé vidare med.

3.5.1.2 Samigande/andelsboende

En alternativ 16sning skulle kunna vara att lata intresserade medlemmar tillsammans med
foreningen forvérva fastigheten. Ett sddant arrangemang skulle innebidra att de involverade
aktOrerna dger fastigheten genom saméganderétt, vilket innebér att d4gandet inte ar knutet till ett
gemensamt bolag eller annat réttssubjekt. Vid ett gemensamt forvérv av fastighetens antas varje
dgare inneha en likvardig andel, sdvida inget annat anges 1 kopekontraktet. Nar flera personer
dger en fastighet gemensamt, aktualiseras bestimmelserna i saméiganderéttslagen (Jusuf, 2009,
sid. 9-14).

Ett dterkommande problem med denna form av dgande &r svarigheterna att komma verens om
forvaltning, ekonomiska ataganden, och underhdll. Det finns &ven risker for odnskade
dgaroverlatelser till parter utanfor foreningen. Saméganderittslagen dr dispositiv, vilket innebar
att deldgarna genom ett saméganderittsavtal kan avtala om forvaltning, Overldtelse och
anvindning av fastigheten (Lexly, 2022). Denna form av dgande dr vanligt forekommande 1
situationer ddr en fastighet drvts gemensamt mellan syskon efter en fordlders bortgang.

Att organisera dgandet som andelsboende eller i form av samigande forefaller problematiskt,
eftersom man inte riktigt har kontroll 6ver de andra &dgarna. Med tanke pd att bade foreningen
och de medlemmar som ingdr i forvédrvet fOrvintas efterstrava tydlig struktur, en séker
forvaltning och goda forutsittningar for samarbete, framstdr denna forvaltningsform som
olamplig for dndamalet.
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3.5.1.3 Aktiebolag
Ett annat alternativ dr mdjligheten for intresserade medlemmar att ingd i ett konsortium och
tillsammans upprétta ett aktiebolag. Detta bolag kan forvérva fastigheten, och medlemmarna
kan genom att forvédrva aktier i bolaget bli deldgare i fastigheten, i proportion till deras
respektive aktieinnehav. Dessutom erbjuder denna struktur mdjligheten for foreningen att
smidigt inga i bolaget med en mindre andel av d4gandet och kan, precis som idag, hjélpa till med

att administrera bokningar och uthyrningar till de féreningsmedlemmar som inte véljer att
forvdrva aktier.

Aktiebolagskonstruktion styrs av bestimmelserna i aktiebolagslagen, vilken stipulerar kravet
att det ska wupprittas en bolagsordning. Denna ordning ska specificera bolagets
verksamhetsinriktning och registrerat hos Bolagsverket. Bolagsordningen kan dven inkludera
frivilliga bestimmelser, sa kallade forbehéll, som paverkar aktierna eller aktiekapitalet. For mer
information, hénvisas ldsaren till Bolagsverkets hemsida, varvid en ldnk tillhandahélls i
kallforteckningen (Bolagsverket, 2022).

Med tanke péd de unika forutsdttningarna uppstar utmaningar i att anpassa aktieégarstrukturen
sa att uteslutande medlemmar i foreningen &r beréttigade till aktieinnehav, samt att effektivt
reglera nyttjandet av stugan bland dgarna. Med flera deldgare uppstar dven fragor kring hur
forvaltningen ska skdtas. Aktiebolagsmodellen erbjuder goda forutsédttningar for att hantera
dessa frigor, framst genom bolagsordning och konsortialavtal, dven kallad aktiedgaravtal.

Ett konsortialavtal reglerar réttigheter och skyldigheter mellan aktiebolagets deldgare, etablerar
riktlinjer for hur deldgarna ska dga och forvalta bolaget, och dr essentiellt for att uppnéd en
dndamalsenlig forvaltning 1 detta fall. Till skillnad frdn bolagsordningen &r konsortialavtalet
inte en offentlig handling och kan darfor hallas konfidentiellt (Bengtsson & Roos, 2019, sid.
10-13). Avtalet kan adressera utmaningar sasom tvister mellan deldgare, forvaltningen av
fastigheten, och reglering av aktierna som enskild egendom. Forbehall, sdsom forkopsritt eller
hembudsforbehall, kan inforas for att sikerstilla att endast foreningsmedlemmar kan forvirva
aktier (Docue, u.a.; Jurio, u.a.).

Foreningen rekommenderas att konsultera juridiska radgivare for att utforma konsortialavtalet
och bolagsordningen pa ett sitt som tillfredsstiller de identifierade behov och krav som finns,
samt for att sékerstélla att man forhéller sig korrekt till de juridiska ramverken.

Genom att utnyttja aktiebolagsstrukturen underldttas finansieringen, och mdjligheten att
etablera konsortialavtal ger foreningen verktygen att tillgodose de mél som &r avsedda att
sakerstdllas. Denna dgarstruktur medfor dven juridisk separation, vilket innebir att dgarnas
personliga ansvar dr begrinsat till deras investerade kapital, vilket kan vara fordelaktigt givet
Lantmétarstugans befintliga skick. Dessutom forenklar aktiebolagsformen processen for
overlatelse av dgarandelar via aktieforséljning och dr en vélreglerad bolagsform som bidrar till
okad transparens och ordning.
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Sammanfattningsvis forefaller aktiebolag vara den mest ldmpliga forvaltningsmetoden for
dndamalet, med tanke pa fastighetens unika egenskaper och foreningens ambitioner. Vikten av

juridisk rddgivning for att noggrant hantera konsortialavtal, tillimpliga skatteregler och andra
rittsliga aspekter bor aterigen understrykas.

3.5.2 Skatteeffekter for den enskilde medlemmen

Med hinsyn till de unika fOrutséttningarna, har forfattaren valt att fokusera enbart pa
skatteeffekterna for de enskilda medlemmarna i hiindelse av att foreningen viljer att strukturera
forsdljningen genom ett aktiebolag. Detta grundar sig pd uppfattningen att denna
forvaltningsform &r mest andamalsenlig givet de aktuella forutsittningarna.

Fall dér en ideell forening, tillsammans med sina medlemmar, har uppréttat ett aktiebolag och
baserat dgandet av fastigheten pd aktieandelar, har tyvérr inte kunnat identifieras. Vidare
behandlar varken Skatteverket eller lagstiftningen situationer dar en ideell forening agerar som
formansgivare vid forséljning av exempelvis aktier till rabatterat pris; i stillet utgéar de fran att
det dr arbetsgivaren som &r forménsgivaren. Det tycks vara sa att en skattepliktig forman
uppstar om man, genom anstéllning eller uppdrag, erhaller eller erbjuds att kopa aktier till pris
under marknadsvirdet. Den som forvérvar aktierna ska dd beskattas baserat pa formansvirdet,
vilket dr skillnaden mellan aktiens marknadsvérde vid forvarvstillfallet och det betalda priset
(Skatteverket, u.d.). Det framstér inte som osannolikt att samma princip tillimpas i detta fall.

Detaljer kring utdelning, vinst, forsidljning av aktier, hembud med mera kommer sannolikt att
hanteras genom konsortialavtalet, vilket gor det svirt att utreda de specifika
skattekonsekvenserna for den enskilde medlemmen i dessa fall. Dessutom ska &dven
aktiebolaget beskattas och regleras, en frdga som den nya dgarstrukturen fér utreda.

Niér det géller formansbeskattning for medlemmarna, i deras egenskap av aktiedgare, har det
visat sig svért att finna relevanta kéllor. Dock antyder flera kéllor att nér ett fritidshus dgs genom
ett aktiebolag, bor foretagsdgare beskattas baserad pa vederborandes faktiska utnyttjande av
fritidshuset samt for véardet av dispositionsritten. Dispositionsritten innebar sjdlva mdjligheten
att anvinda fastigheten, vilket betyder att dgaren kan forménsbeskattas alldeles oavsett om
ndgot anvindande faktiskt sker. Formédnen fOr dispositionsritten berdknas baserat pa
marknadsvirdet, det vill sdga den kostnad som vederborande hade haft for att erhélla formanen
pa en fri och 6ppen marknad. Som dgare &r det svért att avtala bort sin dispositionsrétt; i stillet
méste den faktiska anvidndningsmojligheten begrinsas, till exempel genom uthyrning
(Skatteverket, 2011).

For foreningen och de forvirvande medlemmar skulle de eventuellt vara mojligt att avtala bort
delar av dispositionsritten. Detta kan illustreras med ett exempel: Aktiedigare A, som dger 10 %
av aktierna, har ddrmed rétt att disponera over fastigheten under 5,2 veckor arligen och bor
foljaktligen beskattas ddrefter. Det forefaller inte som orimligt att liknande reglering skulle
kunna tillampas 1 vart fall. Dock bor det understrykas att det saknas tillrdckliga data for att
kunna dra nagra definitiva slutsatser.
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Med anledning av detta, och med tanke pd de unika forutsittningarna for denna atgérdsstrategi,
understryker forfattaren vikten av att soka skatterddgivning om foreningen onskar fortsitta
processen. Inkomstskattelagstiftningen dr omfattande, och detta fall framstér som ganska unikt,

vilket ytterligare betonar behovet av kvalificerad juridisk rddgivning for att sékerstélla korrekt
hantering.

3.5.3 Vilken form lampar sig bast for andamalet och dr denna form genomforbar?

Det forefaller vara s att aktiebolag, givet de forutséittningar som tidigare definierats, dr den
dgarform som mest effektivt mojliggdr en forsdljning av Lantmétarstugan till intresserade
medlemmar. Denna dgarform erbjuder den mest sikra dgarstrukturen och mgjliggér, genom
upprittande av konsortialavtal och bolagsordning, en effektiv forvaltning och sédkerstéller en
dndamalsenlig fortsatt anvdndning av Lantmétarstugan.

Oavsett vilken forvaltnings-/dgarform som foreningen slutligen véljer, rekommenderas
konsultation med juridisk expertis for att sdkerstilla att transaktionen genomfors korrekt, att
dndamalen med Overlételsen tillgodoses, att optimala avtal uppréttas och att skatteméssig
effektivitet uppnds. Med tanke pd komplexiteten i detta fall, forvdntas en omfattande juridisk
due diligens-process vara nddvdandig. I sammanhanget bor det belysas att juridiska
rddgivningsarvoden ofta dr omfattande. Medlemmarna forvéintas &ven Onska noggrant
utarbetade prospekt for att fatta vdlgrundade beslut innan de forvdrvar aktier. Foljaktligen
kommer genomforandet av detta alternativ sannolikt medfora hoga transaktionskostnader.

En forutsittning for genomforandet av det forslagna alternativet &r att det finns ett tillrdckligt
stort intresse bland medlemmarna. Vidare krivs en noggrann dversyn av finansieringen for att
sakerstdlla en god balans mellan eget kapital och 1an. Tabell 6 presenterar en tioarig kalkyl som
illustrerar de ekonomiska fOrutsdttningarna nér fastigheten séljs till medlemmarna for
6 000 000 kr, med foljande finansieringsmodell:

e Lan: 2 000 000 kr.
e Eget kapitalet: 4 000 000 kr.

I tabell 7 foljer en liknande tiodrig kalkyl, men dér fastigheten séljs till en riskpremie pa
7 000 000 kr, finansierad enligt foljande modell:

e Lan: 3 000 000 kr.
e Eget kapital: 4 000 000 kr.

Den optimala konfigurationen mellan eget kapital och lan, samt kostnaden per aktie, diskuteras
inte 1 rapporten; rakneexemplen i tabell 6 och 7 syftar enbart till att ge insikt i utmaningarna
med att hitta en bra finansieringsmodell och hur dessa tvé scenarier paverkar det egna kapitalet.
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Tabell 6. Tioarig kalkyl givet definierade forutséttningar.

Kalkyl Bricke 1:21, Arestugan
Forutsattningar

Marknadsvirde [tkr] 9500
Bokfort virde (Rabatterad kopeskilling + Lagfart) [tkr] ) 6000
Lan [tkr] 2000
Beldningsgrad [%] 21%
Eget kapital [tkr] 4000
Aktier [st] 200
EK per aktie [tkr] 20
SB:s antal aktier (utgar att SB:s vill behalla 25 % av dgandet) [st] 50
SB:s andel av EK [tkr] 1000
Avskrivningstakt [%] 1,5%
Rénta [%] 4%
Inflationsmal (intikt och kostnader antas 6ka med detta i kalkyl) [%] 2%
10-3rig kalkyl

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Intakter [tkr] 250 255 260 265 271 276 282 287 293 299 305
Kostnader [tkr] 150 153 156 159 162 166 169 172 176 179 183
Driftnetto [tkr] 100 102 104 106 108 110 113 115 117 120 122
Réntekostnader [tkr] 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80
Amortering [tkr] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kassafléde [tkr] 20 22 24 26 28 30 33 35 37 40 42
Avskrivning [tkr] 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Rorelseresultat [tkr] -3 -1 2 4 6 8 10 12 15 17 19
EK ugdende balans [tkr] 3998 4000 4002 4004 4006 4008 4010 4012 4015 4017 4019
Marknadsvirde (Baserat pa DN) [{ 2500 2550 2601 2653 2706 2760 2815 2872 2929 2988 3047
Nettokapitaliteringsprocent [%] 4%

Tabell 7. Tioarig kalkyl givet definierade forutséttningar.

Kalkyl Briicke 1:21, Arestugan
Forutsattningar

Marknadsvarde [tkr] 9500
Bokfort varde (Rabatterad kopeskilling + Lagfart) [tkr] Y 7000
Lan [tkr] 3000
Belaningsgrad [%] 32%
Eget kapital [tkr] 4000
Aktier [st] 200
EK per aktie [tkr] 20
SB:s antal aktier (utgar att SB:s vill behalla 25 % av dgandet) [st] 50
SB:s andel av EK [tkr] 1000
Avskrivningstakt [%] 1,5%
Rinta [%] 4%
Inflati al (intakt och kostnader antas 6ka med detta i kalkyl) [%] 2%
10-arig kalkyl

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Intdkter [tkr] 250 255 260 265 271 276 282 287 293 299 305
Kostnader [tkr] 150 153 156 159 162 166 169 172 176 179 183
Driftnetto [tkr] 100 102 104 106 108 110 113 115 117 120 122
Réntekostnader [tkr] 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120
Amortering [tkr] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kassaflode [tkr] -20 -18 -16 -14 -12 -10 -7 -5 -3 0 2
Avskrivning [tkr] 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26
Rorelseresultat [tkr] -46 -44 -42 -40 -38 -36 -34 -31 -29 -27 -24
EK ugdende balans [tkr] 3954 3956 3958 3960 3962 3964 3966 3969 3971 3973 3976
Marknadsvirde (Baserat pa DN) [{ 2500 2550 2601 2653 2706 2760 2815 2872 2929 2988 3047
Nettokapitaliteringsprocent 4%

Finansieringsmodellen som tillimpas i tabell 7 resulterar i ett negativt rorelseresultat genom
hela kalkylperioden, vilket gor att det egna kapitalet urholkas. Detta indikerar att en
finansieringsmodell likt den i tabell 6 kan vara battre ldmpad for andamalet. Mot bakgrund av
dessa resultat uppstar flera frdgor som kréver ytterligare diskussion och utredning om
foreningen véljer att gd vidare med denna atgérd. Bland dessa fragor aterfinns hur det egna
kapitalet ska anskaffas, medlemmarnas villighet att acceptera identifierade risker, vad ett rimligt

o I\ M.

Glasbruksgatan 36 | 116 20 Stockholm | Tel: 08 —54521750 | info@samhallsbyggarna.org |
org.nr: 802003-7563 | www.samhallsbyggarna.org



SAMHALLSBYGGARNA
anskaffningsviarde &r och hur man uppnir en hillbar balans mellan eget kapital och
lanefinansiering, allt i ljuset av féreningens ekonomiska forutséttningar.

Avslutningsvis framstir aktiebolagsformen som den mest dndamalsenliga formen for att
organisera dgandet. Dock dr upprittandet av bolaget, avtal och identifiering av en optimal
finansieringsmodell bade arbetskridvande och associerat med omfattande transaktionskostnader.
Med detta som bakgrund dr det motiverat att foreningen ytterligare diskutera &tgirdens
genomforbarhet.

En forsdljning av fastigheten till medlemmarna forvintas generera en ackumulering av kapital
for foreningen. Detta vicker, utover de frdgor kring hur detta ska genomforas pa bésta sitt, dven
fragor om hur foreningen kan gé till viga for att tillskapa liknande eller hogre medlemsnytta
for de medlemmar som ej ingér i transaktionen.
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Bilagor
Bilaga 1. Beskrivning av fastighetens befintliga skick, av stugfodge Daniel Janonius Lowgren

Nuvarande skick pa stugan och fastigheten som helhet

Fastigheten Are Bricke 1:21 omfattar knappt 6000 kvm i 6stra Ulldalen. Fastigheten ligger i
en brant sluttning och nas med enskild vig (inrdttad som gemensamhetsanliggning) fran
Ulladalsvdgen, med en gemensam parkering (som delas med grannen) ovanfor stugan. Stugan
ligger i fastighetens mitt. Nedanfor stugan &r fastigheten r6jd/slybevéxt och hér finns stugans
avloppsanldaggning. Kring fastigheten &r marken skogsbevuxen och pé Ostra och vistra sidan
ar vattendrag med tidvis hog vattenforing.

Hojdskillnaden forsvarar delvis tillgdngligheten till stugan, men i 6vrigt finns vél inget att
anmadrka pd fastigheten som sadan.

Stugan har en enklare standard men med hog charm. Ténk sportstuga av 1900-tals snitt. Del
av stugan har en gjuten kéllare med bastu, omkl&ddningsrum, pannrum och verkstad. Stugan i
ovrigt dr en trdkonstruktion i ett plan med panelfasad och plattak. Det finns en eldstad och
saledes skorsten. Sju sovrum med véningssingar, korridor, tvd duschrum, hall, torkrum, kok,
en mindre matsal och ett storre sdllskapsrum. En altan ut mot backen. Utsikten &dr fin mot
Aresjon.

Sovrummen har fyra baddar eller tva. Vaningssédngarna dr platsbyggda i nértid. Nagot enkel
komfort, men funktionella. Tdcken och kuddar osv. finns, men man far ta med egna
sangklader. Négra spjélor ér i behov av reparation. Koket dr stort och praktiskt och medger
matlagning for fler séllskap (tva spisar) och vitvarorna ar fullt funktionella. Golvet gungar pé
ett stille i koket, men jag har for mig att det undersoktes for nigra ar sedan och bedémdes inte
vara nagot egentligt problem. Séllskapsrummet dr moblerat for samvaro och hir finns
matsalsgrupp, soffgrupp och fatoljer. Flera medlemmar har dver aren uttryckt intresse for de
fina fatoljerna, men tack och lov ér de kvar. Taket mélades om for bara ndgot ar sedan

Stugan har éldre fonster, enligt min beddmning i fint kirnvirke - dvs. vél vérda att renovera
(bade ur kulturmilj6- och resurshushéllningsperspektiv). De har lite kosmetiska brister och
skulle behdva mélas, men enligt Akes senaste beddmning ir det inget som #r akut. I ett av
duschrummen (damernas) finns en vattenskadad fonsterbrada. Det finns risk att dven viggen
ir skadad pga. inlickage fran duschen. Ake ska ha inhimtat offert pa att atgéirda detta, men
jag har inte fétt aterkoppling.

Sammantaget en mysig stuga med enkel standard och mycket valuta for pengarna for den
medlem som bokar och nyttjar stugan till de priser som f.n. géller.
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Drift- & underhéllskostnader

Jag har inte inblick i ekonomin, detta ombesorjs av kansliet.

Det jag har fatt till mig frdn Gunnar Ersbo (som tidigare var i styrelsen) &r att stugan under
senare ar alltid har genererat ett visst Overskott, trots tidvis lag beldggning.

Min uppfattning dr att beldggningen har 6kat efter pandemin. Fore sommaren fick jag en lista
av kansliet pa de drygt 30 personer som hade bokat i ar. Det torde vara fler dn tidigare och det
borde ocksa innebéra hogre hyresintékter (men som sagt, jag hénvisar till kansliet i den hir
delen).

Vi hojde bokningsavgifterna ndgot nyligen med hédnvisning till bl.a 6kade elpriser. Dessa far
man vél f6lja, men vi dr 4nda inom elomréde 2, sa trots direktverkande el borde det inte
komma négra kostnadschocker 1 nértid.

Are Byservice utdvar tillsyn enligt avtal och kollar till stugan 1 ging i manaden + har jour vid
akuta hindelser (ska dock anmélas genom mig, har s vitt jag vet aldrig varit nddvéndigt).
Detta kostar drygt 10 000 kr/&r+moms, vilket dr véldigt formanligt.

En riskbedomning (reparationer, storre utgifter eller liknade)

For kanske 10 dr sedan var det ett skred inom fastigheten, ovanfor stugan. Jordmassor rasade
ner mot norra husviggen. Sedan dess har vi latit mer vixtlighet véxa upp i slanten (framforallt
asp) och forhoppningsvis kommer inget mer. Men hela Ulladalen (och Are) ér utsatt for hoga
vattenfloden och de risker som foljer av detta.

Det skulle egentligen behdva upprittas en mer gedigen underhallsplan for stugan, med
fondering av overskott for att kunna hantera framtida kostnader avseende t.ex. tak,
virmesystem, avlopp eller andra storre kostnadsposter.

Bilaga 2. Fastighetens inteckningar, frdn Magnus Forsberg.

1. Inteckningar totalt om 330 000 kronor fordelade pé 6 inteckningar

4,000 SEK Skriftligt pantbrev 1937-01-07 37/13, Innehavare: 53/292 Jamtlands Léns
Sparbank, Box 358, 831 25 Ostersund

6,000 SEK Skriftligt pantbrev 1952-09-24 52/961

31,200 SEK Skriftligt pantbrev 1966-03-30 66/558

58,800 SEK Skriftligt pantbrev 1979-02-07 79/942

80,000 SEK Skriftligt pantbrev 1979-09-12 79/6879

150,000 SEK Skriftligt pantbrev 1980-09-03 80/5544

AN
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Bilaga 3. Proposition, Lantmitarstugan i Are, av styrelsen.
Bakgrund

Proposition, lantmitarstugan i Are Bakgrund Under manga 4r har lantmitarstugan i Are varit
en vasentlig tillgdng for ett flertal medlemmar med lantméterianknytning. I takt med
foreningens utveckling, inte minst sammanslagningen mellan SVR och Aspect har en allt
mindre andel av medlemmarna haft anknytning till och intresse for stugan. Under ett antal ar
har den dessutom ekonomiskt géatt med ett mindre men dock underskott {for att nu, efter goda
insatser av engagerade medlemmar, ge ett mindre och stabilt Gverskott. Detta dverskott
bedoms kunna bibehéllas till att storre reinvesteringar krévs. Mot bakgrund av detta foreslas
arsmotet besluta foljande.

Forslag till beslut

1. Arsmétet uppdrar till styrelsen att till nista &rsméte ta fram ett forslag pa hur
lantméteristugan kan erbjudas att forvérvas av de medlemmar som tillsammans i
organiserad form vill verta stugan med en omkringliggande tomt och nédvéndiga
servitut for att dem ska fungera som en sjélvstindig fastighet.

2. Tuppdraget ingér att inledningsvis sondera intresset bland medlemmar, utreda
forutséttningarna for att den juridiska formen for forvéirvet medger framtida in- och
uttride for foreningens medlemmar mot skélig ekonomisk erséttning samt att
verksamheten &r baserad pa principen om sjélvkostnad.

3. Forslag till pris skall redovisas for stimmans godkédnnande med utgadngspunkten i att
priset skall sdttas med skilig rabatt jimfort med ett marknadspris.

4. Om ovan l6sning ej dr genomfOrbar uppdras styrelsen att se dver alternativa ldsningar
for Arestugans framtid

Styrelsens utredning Uthyrning, drift och skotsel ger idag ett mindre ekonomiskt dverskott
och kan, givet ideella insatser av engagerade medlemmar, fortsétta sa under ett antal 4r.
Styrelsen gor emellertid den beddmningen att nir storre reinvesteringar behdvs kommer
foreningen inte att ha resurser for detta och en avyttring kan bli nddvéndig under mindre
ordnade former. D4 endast en mindre del av medlemmarna anviander stugan och dessutom
genom sina hyresinbetalningar, och for nagra dven eget arbete, héller ekonomin i balans, dr
det néra till hands att erbjuda de intresserade medlemmarna att forvérva stugan till ett pris
som sdtts med en skélig rabatt jimfort med marknadsviardet. Foreningen avhénder sig risken
att behova hantera en framtida tids- och kapitalkrdvande insats nédr den tiden kommer, behdver
inte dgna sig at en verksamhet som é&r riktad endast mot en mindre del av medlemmarna och
att beslut i forvaltningsfragor ligger ndrmare de som berdrs av dem. Dessutom skulle en
forsiljning ge foreningen en intékt som kan investeras i utveckling av féreningens priméra
uppdrag. De fastighetsrittsliga forutsattningarna att skapa en fristdende fastighet med
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nddvindiga tillbehdr runt stugan kan vara komplicerade. Styrelsen har 4ndd bedomt att det &r

nodvindigt att behlla en del av fastigheten som en vilande tillgang tills, om nigonsin, Ares
expansion medfor att de delarna av fastigheten kan realiseras for exploatering.

Bilaga 4. Yttrande avseende planforslaget Are, Lien 4:1 m. fl, Logistikplats i Rodkullen — Are
Kommun. Yttrande av Daniel Janonius Lowgren och Joanna Messmer.

Foreningen Samhéllsbyggarna har tagit del av samradsforslaget till detaljplan for

Logistikplats i Rodkullen (Lien 4:1 m.fl. fastigheter i Are). Foreningen ir innehavare av den
s.k. lantmitarstugan, beléigen strax dster om planforslaget inom fastigheten Are Bricke 1:21.
Stugan har 20 séngplatser som hyrs ut foretradesvis till féreningens cirka 5 000 medlemmar.

Foreningen har foljande synpunkter pa planforslaget.
Grundkartan

I grundkartan saknas ménga markdetaljer, ndgot som gor det svart att orientera
sig. Grundkartan maste forbattras, med bl.a. fastighetsgranser och befintliga vigar m.m.

Sophéimtning

Foreningen har sina sopkarl placerade vid dagens infart fran Ulladalsvigen (inom utrymme
upplatet for Briacke ga:11) och dessa rullas ut till Ullddalsvigen for tomning.

Det maste sdkerstillas att foreningen dven fortséittningsvis har mojlighet att placera sopkérl
for tomning inom planomradet.

Ledningsdragning inom planomradet

Jamtkraft har idag en luftledning 6ver foreningens fastighet och enligt uppgift fran Jamtkraft
ska ledningen inom kort forlaggas i mark.

Det behover fortydligas om planforslaget paverkar dragningen av ledningar till, och eventuellt
over, foreningens fastighet Briacke 1:21.

Gemensamhetsanliggningen Bricke ga:11

Detaljplanen &r inte tillrdckligt tydlig med avseende pa hur den befintliga
vigen/gemensamhetsanldggningen Briacke ga:11 kommer att pdverkas. Foreningens fastighet
ar storsta andelsdgare i gemensamhetsanldggningen, som forvaltas av Lantmatarstugans
samfillighetsforening (717907-6695).

Av planhandlingarna framgar bl.a. att:

- Den forsta delen av véigen planldggs om allmén platsmark (GATA) och den ska rustas upp
och breddas (sid. 15). Av genomforandebeskrivnigen framgar att exploatoren sékerstéller om-
och utbyggnad av tillfartsvag (sid. 28).

- Infarten fran Ulladalsvégen flyttas ca 40 meter mot sydvist (sid 16). Enligt skiss pd sid. 17
ser det ut som att den nuvarande utfarten ocksé ska finnas kvar, men det motsédgs av
plankartan dér den delen av vdgen planldggs som NATUR-mark.
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- Utfarten verkar enligt genomforandebeskrivningen ska sékerstéllas med servitut pd England

1:4 (sid. 29).
- Nagot exploateringsavtal har inte bedomts nddvéndigt (sid 29).

Foljande behover fortydligas/kompletteras i planforslaget.

Ett genomforande av detaljplanen kommer att medfora att Briacke ga:11 kommer att behdva
omprovas hos Lantmiteriet, eftersom nuvarande lige, bredd, andelstal m.m. &r juridiskt
bestimda genom lantméteriforrattning. Det behover klarldggas om infarten avses flyttas, eller
om det ska till en ytterligare infart. Den nya verksamheten méste anslutas till Briacke ga:11
med ett andelstal som motsvarar verksamhetens belastning pd viagen. Ett nytt servitut over
England 1:4 blir — om utfarten flyttas — 6verflodigt. Det behdver klarlédggas att exploatdren dr
skyldig att soka forrdttning hos Lantméteriet och — utdver att bekosta om- och utbyggnad av
védg — dven bekosta omprovningen (forrdttningskostnaderna).

Bilaga 5.

Genom att folja denna ldnk kan ldsaren fordjupa sig i svaren fran enkéten:
https://sv.surveymonkey.com/stories/SM-W3rc1ig55g4wX0nznlPaTg 3D 3D/

Bilaga 6. Kompletterande data for svarsalternativet ”Annat”, som presenteras i tabellen
tillhdrande den forsta kvadranten i figur 7, dr foljande

Inte aktuellt

Stockholms skérgird

Tillgdnglighet

Plats for manga/flera familjer

Alla faktorer maste végas ihop

Anpassad till det egna behovet

avstdnd bostad-stugan, allménna kommunikationer
Skidmojligheter

kommunikationer och tillgdng till matbutik
Bastu

Avstandet hemifrdn

Bilaga 7. Virdeutldtande.
For Bilaga 7, se tillhérande PDF vid namn: "Virdeutldtande Are Briicke 1 21, 2024-03-26"
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