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Utredning om Smakulla sliktgard med forslag till omedelbara
atgirder och framtida forvaltning.

Bakgrund

Styrelsen for Smikulla Sliktforening, som forvaltar Smikulla sliktgird, har beslutat att
gora en utredning om de ekonomiska fOrutsittningarna for sliktforeningen, samt
utarbeta forslag till dtgirder och handlingsplaner bide i det korta och linga perspektivet.
Onskemal om att gora denna utredning har dven framforts till styrelsen frin enskilda

medlemmar i slaktforeningen.

Smakulla sliktgirds fastigheter och uthyrning
Garden bestir av foljande fastigheter, areal, taxeringsvirden och hyresgister.
Fastighet Beteckning Areal Tax.virde Hyresgist

Del av
Mangardsbyggnad Smikulla 4:8 13528 kvm 1197 000 kr  Birgit o. Paul Petterson

# Olof Erenmalm

”Fyrkanten” -

Del av
l.adugard Smaikulla 4:8 2500 kvm 545000 kr  Stilhusinredningar AB
Griabo Bilelektriska

Markomride Olofstorp 3:14 6 627 kvm Okr Obebyggd mark
belaget mellan Gunnilse och Olofstorp
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Hyresgisterna

Birgit och Paul Petterson

Birgit och Paul Petterson arrenderar Smikulla gard enligt ett protokoll fort vid Smakullas
Sliktforenings styrclsemote den 6 maj 1977. Makarna har bott pi och skott girden sedan
dess. I villkoren fér arrendet av garden skrivs i protokollet att makarna skall ”1 princip
ansvara for gardens skotsel och underhill. I gengald dger de ratt att uppbara de intakter
som garden ger. Nirmare detaljer hanskjutes till AU”

Makarna bor i mangardsbyggnaden och hyran sattes till ett mycket ligt belopp. Hyran ar
idag 2 800 kr per manad efter cirka 30 4rs boende. Nigot skriftligt hyresavtal som visar
kontraktstid, ansvar for driftskostnader eller andra uppgifter om hur ekonomiska
mellanhavanden vid investeringar och storre underhill regleras, foreligger inte som for
undertecknad ar kint.

Arshyran 4r dirmed 33 600 kr vilket motsvarar vid 190 kvm boyta som anges 1
fastighctstaxeringen, en arshyra om cirka 177 kr per kvm, som di dven inkluderar
kostnader for forsikring, renhillning, vatten, virme och elforbrukning, reparationer och

triadgirdsskotsel. Detta betalas fran intikterna som kommer frin de andra hyresgasterna.
Se nedan redovisningar 6ver intikter och utgifter fran Birgit och Paul Petterson.

Vad girden inbringade for intikter vid arrendeavtalets borjan finns ingen uppgift om.
Dock kan det vara rimligt att anta att hyresintikterna som tillfallit makarna Petterson, har
varit ett avsevirt belopp under en trettiodrsperiod, dven om det naturligtvis varit

kostnader for drift och underhall.

Det kan i detta sammanhang nimnas att samtliga byggnader ser valskétta ut och ger ett
gott intryck. Dock bor enligt uppgift den sk. bakstugan renoveras, taket pa “fyrkanten”
ses over, samt att mangardsbyggnadens badrum bor renoveras.

Det kan dven pipekas att nir hyran sattes for mangirdsbyggnaden, som enligt uppgift i
bétjan var obefintlig eller i vilket fall mycket lig, var hinsyn tagit till att makarna
Petterson skulle ansvara for skotsel och underhill av fastigheterna.

Som information kan nimnas att enligt Skatteverkets regler for skatteavdrag och
berikning av arbetsgivaravgifter for taxeringsiret 2007, beriiknas virdet for en fri bostad
om 190 kvm till citka 11 000 kr per mAnad med ligsta berikningen.
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Olof Erenmalm

Det finns enligt uppgift ett hyresavtal skrivit om ”fyrkanten” mellan Paul Petterson och
Olof Lrenmalm, vilket innebar att det ar ett andrahandskontrakt, di Smakulla
sliktforening ar dgare ull fastigheterna. Avtalet ar pa tre ir med borjan i februan 2007.
L'ppsiigningstid och forlingningstid samt vem som betalar fastighetens driftskostnader, ar
¢j kiint da undertecknad ej har haft tillging till avtalet vid utredningen.

Smakulla sliktforening ar enligt uppgift skyldig att bekosta underhill och med den
renovering som nu skett har Smakulla sliktforening bekostat materialet, men arbetet ar

utfort av hyresgasten.

Hyran ir for narvarande 2 200 kr per minad och boyta och biyta tillsammans ar 71 kvim
enligt taxeringsbeskedet. Det innebir en hyra om cirka 370 kr per kvm och ir, vilket aven
det kan anses vara en lig hyresnivé for en bostad.

Stilhusinredningar AB

Ovan foretag har tvi hyresavtal tecknade med Paul Petterson som kan betraktas som
andrahandskontrakt. Avtalen giller for,

Avtal 1.

Norra delen av ladugirdsbyggnaden samt fd. sighuset. Avtalet galler till den 30 juni
2009 med en uppsigningstid om minst nio manader (senast 080930) innan hyrestidens
utgang, annars forlings avtalet i ytterligare tre ar.

Hyran for denna yta ir £n. 3 835 kr per minad. Detta motsvarar en drshyra om cirka 256
kr per kvm och 4r. Hyresgiisten ansvarar for uppvirmning, el och underhill av lokalerna.
Hyresgisten disponerar en storre yta in de angivna 180 kvm (tillkommer f.d. sigeriet).
Hyresnivan ir lag.

Avtal 2.

Mellersta delen av ladugirdsbyggnaden. Avtalet giller till den 31 december 2008, med en
uppsigningstid om minst 9 manader (senast 080331) innan hyrestidens utging, annars
sker forlingning med ytterligare tre ar.

Hyran ir fn. 2 100 kr per minad, vilket motsvarar en irshyra om cirka 240 kr per kvm
och ar. Hyresgisten ansvarar dven hir for uppvirmning, el och underhill etc.

Aven denna hyresnivi kan anses vara lag.

Grabo Bilelektriska

Hyresgisten forhyr sodra delen av ladugirden om cirka 240 kvm. Hyresavtalet ar tecknat
med Paul Petterson i andra hand och giller t.o.m. den 31 december 2008 med en
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uppsagningstid om 9 manader (080331) innan avtalets utgang, annars forlangs hyres-
avtalet med ytterligare tre ar.

Hyran ar fin. 4 316 kr per manad. Detta motsvarar en arshyra om cirka 216 kr per kv
och ar. LI, uppvarmning, underhall etc. skall bekostas av hyresgasten.

Detta kan anses vara en mycket lag hyresniva.

Berikning av hyresintikter som inflyter till Birgit och Paul Petterson 4r 2007 och
ar 2008.

Hyresgist Arshyra 2007 Arshyra 2008
Olof Erenmalm 26 400 kr 26 400 kr
Sulhusinredningar AB 1. (1+2) 69 700 kr 46 020 kr
Stilhusinredningar AB 2. 25 200 kr
Grabo Bilelektriska 50 450 kr 51 792 kr
Summa hyresintikter 146 550 kr 149 412 kr

Intikter och kostnader som redovisats av Birgit och Paul Petterson for de senaste
tvda dren och budget for 2007.

Nedan intikter och kostnader ir inte redovisat i Smakulla Sliktférenings bokforing, utan
har ingatt i makarna Pettersons privata ckonomi. Nigon insyn i hur intikterna har

disponerats har inte funnits.

Intikt/Kostnad Ar 2005 Ar 2006 Budget 2007
Hyresintakter 142 884 kr 142 012 kr 146 550 kr
Forsakringar 34 536 kr 36 080 kr 37 000 kr
Renhallning 3 000 kr 3436 kr 3 500 ke
Vatten 3 200 kr 39973 kr 4 000 kr
Virme och el. 23 900 kr 23 345 kr 24 000 kr
Tradgard 35200 kr 3416 kr 0 kr
Skatt *)6 800 kr *)6 700 kr *)7 000 kr
Vigavgift 0 kr 1 000 ke 0 kr
Diverse 1 600 kr 0 kr 0 ke
Rep. och underhall 18 500 kr 50 150 kr 0 kr
Virmepump *¥)18 000 kr *¥)12 500 kr 0 kr
Summa kostnad 144 736 kr 140 600 kr 79 500 kr
Resultat - 1852 kr + 1412 kr + 67 050 kr
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) Vilken skatt som avses ar ej kant for undertecknad. Smakulla sliktférening ar
fastghetsagare och betalar skatt for Smakulla sliktforenings verksamhet.

**) Belopp som ir inbetalt till Smakulla sliktforening som bidrag all virmepumps-
installationen. Beloppen ir redovisade 1 bokforingen for Smikulla slaktforening.

Redovisning av intikter till Smakulla sliktférening som ir bokforda for ar 2006.

Hyresintakter fran Birgit och Paul Petterson 33 600 kr
Bidrag fran ovan till virmepumpsinvesteringen 12 500 kr

Redovisat som avdrag fran 6vriga hyresintikter i ovan uppstillning.

Summa intikter 46 100 kr

Sammanfattning av den ekonomiska situationen

Beslutet som styrelsen tog den 6 maj 1977 att arrendera ut Smikulla till Birgit och Paul
Petterson med villkoren att de uppbir alla intikter frin garden mot att ansvara for skotsel
och underhill, innebir att Smakulla Sliktforenings intikter har blivit mycket liga.
Intikterna som bestar av den hyra som makarna Pettersom betalar, ticker i stort sett bara
utgifterna for skatter, rintor, amorteringar etc. som foreningen har.

Enligt tidigare nimnt protokoll tillfaller intakterna frin girden makarna Petterson, som
darfor aldrig redovisat nigot Gverskott till foreningen. Det kan synas vara ett mycket
oférmanligt avtal foér Smikulla sliktforening. Hyressattningen enligt uppgift pa
mangardsbyggnaden, som makarna Petterson har haft som bostad i nu cirka 30 ir, redan
fran arrendets borjan tog hinsyn till att makarna skulle ansvara for girdens skotsel och
undcrhall.

[nligt uppgift upptogs ett lin 1994 i Smikulla Sliktforening om 220 000 kr som idag ir
nedamorterat till cirka 100 000 kr. Tomter ir silda men hur ménga eller till vilket belopp
ar inte kint av undertecknad. Pengar som sedan enligt uppgift bla. anvinds till anslutning
tll kommunalt VA och investering i en virmepump till mangirdsbyggnaden. Nigon
redovisning om vilka belopp som ethillits vid tomtforsiljningen eller hur pengarna
anvands, samt uppgiften om girdens tidigare areal och hur minskning skett genom
markférsaljning, har inte varit tillganglig f6r undertecknad.

Det kan frigas vilket ansvar tidigare styrelser haft for att teckna arrendeavtal med
makarna Petterson, klargéra hur ckonomiska mellanhavande skall skétas, vad som skall
inga for underhill och skotsel vid den liga hyresnivin i mangirdsbyggnaden, samt hur
overskott fran hyresintikterna skall hanteras. Detta har inte reglerats under de cirka
trettio ar som gatt sedan protokollet den 6 maj 1977 skrevs.
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Forslag till handlingsprogram

Vad bor goras i det korta perspektivet

FFor att snabbt fa ordning och kontroll pa foreningens ckonomiska situation och
betalningsfloden bor foljande goras omgaende.

Uppsidgning av arrendeavtal

Arrendeavtalet med Birgit och Paul Petterson som nimns i protokollet frin den 6 maj
1977, siags upp med omedelbar verkan. Det innebir att de inte skall uppbira nagra

hyresintakter langre.

Nytt hyresavtal pa mangardsbyggnaden

Nytt hyresavtal skrivs med Birgit och Paul Petterson som giller hyra av mangirds-
byggnaden som bostad. Hyra skall utga ifrin marknadsmissiga perspektiv, med hinsyn
tagen till vilka atagande makarna har for skotsel och underhall av fastigheterna.

Hyresgisternas betalningar

Hyresgasterna meddelas, si fort avtalet med makarna Petterson ir uppsagt, att
hyresinbetalningarna nu skall ske dirckt till Smikulla sliktforenings konto, som

disponeras av foreningens kassor.

Uppsigning av hyresavtal for omforhandling

Hyresavtalen skall sigas upp for omférhandling. Hyresnivierna skall efter diskussioner
med hyresgisterna marknadsanpassas mera och hyresavtalen skall skrivas om med ritt
fastighctsigare. Detta giller for hyresgisterna Olof Ercnmalm, Stilhusinredningar AB

samt Grabo Bilelektriska.

Fastighetsskotsel

Fragan om hur den framtida skotseln av fastigheterna skall bestimmas. Avtal kan
exempelvis skrivas med extern fastighetsskotare som vid behov skéter om det yttre
underhillet pi fastigheterna. Det inre underhillet skall enligt hyresavtalen skotas av
respektive hyresgist.

Forsdkringar

Genomgang av forsikringarna pi fastigheterna skall goras. Ar det ritt forsikring,
forsikringsbelopp och forsakringstagare?
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Leverantorer

Genomgang av de leverantorer som Pettersons anvant for tjanster till fastigheterna maste
goras. Offerter bor tas in pa alternativa leverantorer sisom for forsikringar, cl. etc. si att
Smakullas driftskostnader om méjligt minskas. Gamla leverantorer meddelas ny
faktureringsadress.

Budget och likviditet

En detaljerad intikt och kostnadsbudget for verksamheten maste upprittas, som ger
information om vilket resultat som kan forvintas med nuvarande hyresintikter och
driftskostnader. En likviditetsbudget bor upprittas si att kontroll sker éver de olika
betalningsflodena.

Forvaltningsansvarig i styrelsen

Styrelsen bor utse en person som skoter kontakterna med Smikullas hyresgaster,
hyvresavtalen, kontakter med eventuell extern fastighctsskotare, leverantorer etc.

Vad bor goras i ett lingre perspektiv

Det finns viktiga fragor att ta stillning till infor framtiden. Med tiden si avbyts
generationerna som tar ansvar for sliktgirdens forvaltning och risken ir uppenbar, att
det lingre bort kommande generationer ir frin ursprunget, si okar risken for att intresset
och engagemanget minskar bide for forvaltning och att ta del i ansvaret for arbetet.

Man miste klargéra indamilet med sliktgirden pi ett tydligare sitt och gora lingsiktiga
férvaltningsplaner med berikning av framtida renoveringsbehov och hur det skall
finansieras.

De alternativ for Smikulla sliktgards framtid som bér 6vervigas och diskuteras kan vara
foljande.

Bevara och behilla Smakulla sliktgard

Bevara Smakulla sliktgird i sin nuvarande omfattning och 4gande, men med en aktiv
férvaltning och annan forvaltningform in tidigare.

Detta innebir att det krivs ett aktivt engagemang och di girna med nya sliktmedlemmar
1 styrclsen som har bide engagemang, kunskaper och intresse for Smikulla sliktgirds
bevarande. Det krivs kanske en extern fastighetsskotare engageras som ser till att
fastighcterna skéts och att de virden som finns, bevaras pa ett ekonomiskt ansvarsfullt
satt.

En forvaltnings- och skotselplan upprittas som styrelsen ir ansvarig for att hantera.
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Avyttring del av Smakulla sliktgard.

Maojligheter bor finnas att avyttra delar av garden. Ladugarden som idag hyrs ut all
Stlhusinredningar AB och Grabo Bilelektriska kan kanske saljas tll hyresgasterna.
Iastigheten ir idag en egen taxeringsenhet med en angiven tomtyta. Ar inte hyresgisterna
intresserade bor man 1 sa fall undersoka om det finns nagon extern intressent, som kan ta
over fastigheten och hyresgisterna till ett acceptabelt pris.

Mangardsbyggnaden och ”fyrkanten” behalls av Smakulla sliktforening. Fastigheterna
bor vara mojliga att hyra ut tll mer marknadsmassiga hyror, som vil ticker de
underhallskostnader som finns. Det medfor att dessa byggnader stannar kvar 1 slikten,
iven om mojligheten att de anvands for ”slaktandamal” minskar med externa hyresgaster.

Ovan forslag dll atgarder minskar naturligtvis styrelsens ansvar och arbete for
forvaltningen av kvarvarande fastigheter. Det kan aven ses som en eftergift for kanslan av
att anda ha sliktgarden kvar samt bevara beslutet om framtiden tll kommande
. generationer som skall ta 6ver.

Det markomrade, Olofstorp 3:14 som finns och tllhér Smikulla sliktforening bor
undersokas med Goteborgs Stadsbyggnadskontor, vilka framtida planer som eventuellt
kan finnas. Kan omradet i framtiden exempelvis vara limpligt fér bebyggelse och
avstvckning av tomter nar samhillet vaxer ut?  Skall det behallas for en framtida
vardetillvaxt for kommande generationer eller vad ar lampligt att gora? Omridet kostar
inga pengar idag da det ¢j 4r asatt nagot taxeringsvarde.

Smikulla Sliktforening avyttrar samtliga fastigheter

Under forutsittningen att det dr svart att fa engagemang och en aktiv styrelse som tar
hand om forvaltningen av Smakulla, kanske man blir tvungen il att dven fundera pa att
om alternativet ar att silja av samtliga fastigheter och markomradet.

‘ Det kan finnas mojligheter att silja enheterna var for sig. Ladugirden forsiljs till
nuvarande hyresgister, mangirdsbyggnaden och fyrkanten” dll nagon annan intressent
och skogsomridet till en ytterligare. Om markomridet i framtiden gir att anvinda till
nagon form av bebyggelse, kan det med sikerhet finnas intressenter.

Detta alternativ ir vad jag formodar inget som man 6nskar idag, det innebir da en form
av avveckling av sliktforeningen, dar girden har varit en stor sammanhillande link.

Dcbatten om Smikullas framtid och dirmed sliktforeningen ar angeligen, da det ir en
process som tar lang tid och det finns minga medlemmar i sliktforeningen, som kan ha
bade synpunkter och goda idéer for framtiden. Det ir viktigt att styrelsen informerar
medlemmarna aktivt om vad tankarna ar och 4ven ber medlemmarna om synpunkter om
forvaltning och framtdvisioner for girden.

Jag har tagit del av nagra tinkvirda ord ur ett brev tll styrelsen frin nigra medlemmar,
som jag nedan citerar,
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“en fantastisk méjlighet il att veta vart ursprung och genom vart gemensamma agande
en mojlighet att kinna varandra. Det ar inte alla férunnat att kinna nira slaktskap samt
att ha en slaktgard som bas for var gemenskap. Det miste vi forvalta pa ett sitt som star
sig i framtiden sa att dven generationer efter oss kan fa detta privilegium och kinna att
det dr angelaget.” Slut pa citat.

Dessa tankar finns sikert hos manga fler medlemmar i sliktféreningen, och manar till
stor cftertanke och klokhet, nir framtiden fér Smakulla skall stakas ut och formas.
lorslanda den 19 januari 2008

Linligt uppdrag.

Drottinger Consulting AB

Ingemar Drottinger

DROTTINGER CONSULTING
VASTERLYCKAN 10, SE-423 38 TORSLANDA, SWEDEN
PHONE +46 31 922528 FAX +46 31 922528
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