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Til
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HORINGSSVAR vedr. ANALYSE AF BYGNINGER OG FACILITETER PA KULTUR- OG FRI-
TIDSOMRADET, afsnit 14.2 PEBLINGERENDE 7, STEGE

Indledningsvis takkes der for muligheden for at indsende hgringssvar til denne analyse.

Samtidig takkes for de konstruktive forhandlinger, som har vaeret fgrt mellem pé den ene side
kommunaldirektgr Kristina Koch Sloth og udvalgsformand Anders J. Andersen og pa den anden
side repraesentanter for bestyrelsen i Aldre Sagen Tove Juul, Henrik Jarlbaek og Stig Ryhl.

Vi anmoder om, at forhandlingerne kan genoptages pa grundlag af dette hgringssvar.

Den fglgende tekst refererer til afsnit 14.2., som omhandler ejendommen Peblingerende 7, Stege
(efterfglgende betegnet som Huset).

Hovedpunkter i hgringssvaret.

1.

Over tid har der indsneget sig den fejlopfattelse, at Aldre Sagen M@n-Bogg (AS) lejer Huset af
Vordingborg Kommune. Der er tale om en benyttelsesaftale — af samme type, som Kommu-
nen har indgdet med egnshuse m.fl.

Medens /S gennem 25 dr har bidraget gkonomisk til Kommunens gkonomi med en benyt-
telsesafgift pd 3.000 kr. / md. - og reduceret Kommunens udgift til renggring med ca. 3.000
kr./md., s3 har Kommunen stillet andre ejendomme enten gratis til rddighed eller ydet et til-
skud til drift og vedligeholdelse m.v. for foreninger af brugere — som f.eks. for foreninger i
egnshuse o.lign. og egnshus-lignende besiddelser.

Af analysens gruppering af ejendomme kan Huset bedst sammenlignes med de beva-
ringsveerdige og velfungerende egnshuse.

De feelles treek er, at der i ejiendommene foregdr et veeld af forskellige aktiviteter i et miljg,
som er attraktivt for borgerne, at stederne bestyres af aktive og engagerede bestyrelser, samt
at der er tydeligt definerede formdl med brugen af ejendommene.

Nar man yderligere ser pa bredden af aktiviteter i Huset, hvor der udover &S s aktiviteter
0gsa er andre foreningers arrangementer samt familiefester, s3 har Huset mere karakter af et
egnshus end af en kommunalt udlejet villa til en solitzer forening.

At nedlaegge Huset som samlings- og benyttelsessted vil veere direkte gdelaeggende
for den forebyggende indsats overfor fortrinsvis aeldre. Huset emmer af velkendte og pé sin vis
nostalgiske rammer (fysiske som sociale), som ikke mindst den aldre generation med begyn-
dende kognitive problemer faler sig trygge i. Huset rummer et koncentreret og kraftfuldt miljg,
som det vil veere endog meget sveert at genskabe andre steder. Hvis aktiviteterne spredes ud
pd forskellige adresser, sa vil sammenhaengskraften og den organisatoriske synergieffekt for-
svinde — og med den et meget vigtigt redskab til at forebygge fysiske og sociale problemer
som bl.a. ensomhed og isolation fortrinsvis blandt zeldre.

I den kommende aeldrelov og ikke mindst af Kommunens §17.4-udvalgs (Opgaveudvalget)
beskrives det som ngdvendigt, at Kommunen i fremtiden samarbejder med pargrende samt
2ldreomradets frivillige og organisationer for at kunne varetage generel forebyggelse samt bi-
std ved omsorgen for zeldre, der har behov for omsorg og pleje. Civilsamfundets aktgrer
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(som bl.a. Aldre Sagen) har brug for at kunne disponere over passende fysiske rammer for at
indgd i det fremtidige samarbejde. Huset er — og har potentiale for i endnu hgjere grad at blive
- et lokalt frivilligcenter!

6. Altialt — og pa grundlag af ovenstdende bemaerkninger og de fglgende kommentarer til analy-
sens afsnit — kan /S til fulde tilslutte sig preemissen for analysen: "Det er kommunens mal at
stille de bedst mulige fysiske rammer til rddighed, men det skal ske under hensyntagen til
kommunens gkonomi, s& pengene bruges klogt, badde hvad angdr udgifter til drift og vedlige-
hold.” og anbefaler derfor, at administrationen aendrer sin anbefaling om Husets fremtid til, at
Huset fortsat ejes af Kommunen og aftales benyttet af Aldre Sagen.

Redaktionel note til det fglgende:
Analyseteksten er anfgrt i normalskrift, mens Agrings-bemaerkninger er skrevet i kursiv i indrykkede afsnit.

I den farste del af hgringssvaret gennemgds og kommenteres analysetekstens afsnit 14.2 for at
gere opmaerksom pa (sma)fejl, og for at pdpege de forhold i brugen af Huset, som ikke er medta-
get i analyseteksten.

Generelt synes forslag 14.2 kortfattet beskrevet— maske for kort, nér dets forslag til konsekvenser
tages i betragtning! Hgringssvaret kan laeses som en venlig ment, men ngdvendig korrektur af
dette forhold.

I anden del af hgringssvaret argumenteres for og foreslads fremtidige forhold fsva ejerforhold, klas-
sificering og anvendelse af Huset.

1. Bemaerkninger til analysetekstens afsnit 14.1

Bygningen er en gammel murermestervilla i rgdsten beliggende overfor sundhedscenteret i et bo-
ligkvarter med udsigt over Stege Bugt.

Ejendomme er beskrevet saledes i den vurderingsrapport af 15.1.2024, som pd Kommunens
foranledning er udarbejdet af Nordicals erhvervsmeaeglere (citat):

“Ejendommen er en smuk gammel bygning, der har en bevaringsveerdi pd 2. Det har veaeret
en rigtig flot ejendom engang, men i dag traenger den til megen vedligeholdelse béde hvad
angar fuger, murveerk, vinduer, vindskeder, isolering og generel istandsaettelse bade indven-
digt og udvendigt.

Ejendommen er indrettet med 2 storre og 1 mindre rum i stueetagen hvor der 0gsa er toilet
og kokken. P3 1. sal er der et mindre kontor og 2 maderum.

Til efendommen er ogsd en garage samt et udhus og en hyggelig have.

Ejendommen er oprindelig bygget til beboelse, men md ikke laengere benyttes som saddan
grundet forurening pa grunden. Derfor ma ejendommen kun benyttes til erhverv, hvilket den
ikke er optimalt indrettet til.

Grundet forurening af ejendommen kan det vise sig meget svaert at seelge ejendommen, da
koberskaren er meget lille. Keberne vil vaere meget papasselige og tilbageholdende grundet
forureningen og den dermed begraensede anvendelse. Derudover har ejendommen en beva-
ringsvaerdi pa 2 hvilket kan medfare en pget omkostning ved istandseettelse. Sidst men ikke
mindst vil det formentlig heller ikke vaere muligt at f§ ejendommen finansieret hvilket ogsé
har en negativ effekt pa prisen.”

At Huset har fredningsstatus 2 skyldes, at ejendommen i kraft af dens arkitektur, kulturhisto-
rie og handvaerksmeaessige udforelse er et fremtraedende eksempel inden for dens slags.



/ES bidrager gerne til at bevare ejendommen for eftertiden.

Den er i BBR opfgrt med benyttelse som forsamlingshus.

I BBR er Huset i opfart som et forsamlingshus (altsa ikke udlejningsejendom) i lighed med
f.eks. Jungshoved Egnshus.

Der er tilhgrende gragn have og et udeareal, der er indrettet med petanquebane.

Huset benytter 2 matrikler: Peblingerende 5 og 7.

Peblingerende 5 er pd 275 m2 og indrette til petanque-bane. /ES har finansieret belaegning
og udstyr i gvrigt — en investering I g&ldre-sport som belpber sig til mere end 25.000 kr.
Grunden bruges efter en aftale med Kommunen indgdet for ca. 5 &r siden.

For Peblingerende 7 er der indgaet en benyttelsesaftale den 17.3.1999 med davaerende Mon
Kommune. Aftale er ikke aendret siden. Grunden pé Peblingerende 7 bruges i sommerhalv-
dret af /S til udendors spil og hygge.

/Eldre Sagen Mgn-Bogg lejer huset og tilbyder en lang raekke aktiviteter, som kan findes pa for-
eningens hjemmeside: Aldre Sagen Mgn-Bogg (aeldresagen.dk).

/ES, der er en lokal afdeling af en landsdaekkende forening, har féet stillet en ejendom til r§-
dighed for at kunne rumme de social-humanitzere aktiviteter, som fortrinsvis eldre pd Mon-
Bogo eftersporger.

Se udbuddet af aktiviteter pd https.//www.aeldresagen. dk/lokalafdelinger/moen-bogoe

En opgarelse for saesonen 2022-23 viste, at der var 35 forskellige aktiviteter, arrangeret af
141 frivifllige (flere frivillige bistod i mere end 1 aktivitet) for ca. 910 borgere. I alt blev der
atviklet flere end 21.000 deltagertimer.

Der er tale om en velfungerende forening med hgjt medlemstal.

AES har med de p.t. godt 2. 700 medlemmer og ca. 90 frivillige et hajt aktivitetsniveau set i
forhold til andre lokalforeninger i landet.

Iflg. Kommunens befolkningsstatistik for 2024 er der 8.184 borgere over 24 dr pd Meon og
bogo, hvilket betyder at ca. 33% heraf er medlem af /ES. Ses der pd befolkningsgruppen fra
60 ar og opefter (4.444 personer), hvilket er typisk for ££S-medlemmer, s3 er ca. 61% af
samtlige borgere medlem af /ES.

Lejeaftalen mellem Aldre Sagen M@n-Bogg og kommunen er den eneste af sin slags, hvor kommu-

nen udlejer en ejendom til en forening. Det betragtes ikke som en kommunal kerneopgave at
veere udlejer.

Iflg. Aftale af 17.3.1999 mellem davaerende Man Kommune og /S blev Huset stillet til rédig-

hed for Aldre Sagen mod (citat;) ”.. en manedlig benyttelsesafgift pd 3.000 kr. ...” fra
1.5.1999.

Der er séledes ikke tale om et lejer-forhold, men om en benyttelsesaftale. Feelles for Kom-

munen og /ES er, at begge organisationer yder en social-humanitaer indsats som en del af
vores feelles velfaerdssamfund.
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Det skal samtidig bemaerkes, at Aldre Sagen Mgn-Bogg ikke er registreret som en folkeoplysende
forening, men Vordingborg Kommune har tidligere besluttet at sidestille alle foreninger hvad angér
adgang til faciliteter.

/ES er s vidt vi ved ikke blevet orienteret om dette forhold. Hvis /ES havde vaeret vidende
om det, sd havde det vel betydet, at vi ikke skulle have afholdt benyttelsesafgiften og udgir-
ter til rengoring.

Betyder dette s3, at Kommunen uretmeaessigt er kommet til at modtage de naevnte belob fra
det tidspunkt, hvor alle foreninger i kommunen sidestilles? Hvis dette er tilfeeldet, og /S
dermed kan forvente en tilbagebetaling af benyttelsesafgiften samt modregning af udgifter
til rengaring, sd er /ES indstillet pd at benytte dette belpb til investering i Husets vedligehol-
delse — under forudsaetning af at Huset fortsat kan bruges af /ES.

I 2023 var kommunens lejeindteegt 37.200 kr., hvilket balancerede med kommunens driftsomkost-
ninger. Det skal dog bemaerkes, at disse driftsomkostninger er uden grgn drift samt poster til ud-
vendigt og indvendigt vedligehold. Aldresagen afholder selv omkostninger til renggring.

Det ses af analyserapporten, at AEldre Sagen Mon-Bogo som den eneste forening i kommu-
nen betaler for at benytte (ca. 36.000 kr./3r) og rengare (ca. 35.000 kr./dr) kommunale lo-
kaler. Alle andre foreninger i kommunen f&r enten stillet (rengjorte) lokale gratis til rédighed
eller modtager et driftstilskud fra kommunen.

Ved at regne pé dette ses, at /S siden 1999 har betalt ca. 900.000 kr. i benyttelsesafgift til
kommunen.

Samtidig har /ES atholdt udgifter til rengoring, som for andre foreninger betales af kommu-
nen. Ved at /S har afholdt denne udgift har Kommunen sparet knap 900.000 kr. siden
1999.

(HVvis disse belob — i alt ca. 1,8 mio. kr. - var blevet brugt til rettidigt vedligehold af ejendom-
men, s havde der ikke vaeret det aktuelle eftersleeb pd dette.)

For kommunen er den nuvaerende konstruktion en underskudsforretning, fordi eftersleebet pa ved-
ligehold hober sig op uden at lejeindtaegten bidrager til en vedligeholdelsesmulighed.

Alle kommunale tilskud til og daekning af udgifter til foreningers brug af kommunale ejen-
domme og lokaler er vel ret beset en reel udgift for Kommunen, men trods det, er det vel
nappe korrekt at betegne det som en "underskudsforretning” for Kommunen.

Ligesa geelder for Huset: kommunale udgifter til faciliteter og aktiviteter i Huset kan ikke be-
tegnes som en “underskudsforretning”, men som nadvendige udgifter til drift og vedligehold
med henblik pd at understotte indsatsen som del af velfeerdssamfundet ydelse.

I COWI-rapporten 2022 er efterslaebet opgjort til ca. 2 mio. kr. Der er gennemgdende revner og
huller i murveerk, og det anbefales, at fuger og sten gennemgds. Desuden er vinduerne i darlig
stand og sd uteette, at det er sveert at holde pd varmen om vinteren. For at kunne anvende byg-
ningen i fremtiden bgr der foretages en stgrre indvendig renovering af gulve, vaegge og lofter lige-
som tekniske installationer bgr opdateres til tidssvarende stand.

Beklageligvis er /ES enig i beskrivelse.



Bygningsdata Peblingerende 7 Peblingerende 5
Byggeadr 1925 -
m? 166 m? 0
Kzelder m2 40 m? 0
Uudnyttet tagetage m? 41 m? 0
Grundareal m? 744 m? 275 n?
Varmekilde Fjernvarme -
Efterslaeb 2.036.000 kr. ?
Driftsomkostninger 2023 Kr.

Ejendomsskat 1.719

Forsikring 2.445

El 7.066

Vand 2.849

Varme 16.966

Rensning af tagrende 960

Teknisk Service 5.000

Det bemaerkes, at Peblingerende 5 er udeladt af analysen. /ES har indrettet dette jordstykke
som en velfungerende petanquebane. Det anbefales, at de 2 matrikler sammeniaegges til en.

Anbefaling vedrgrende Peblingerende 7
> At matriklen szelges, og Aldre Sagen tilbydes andre faciliteter.

/ES foresl3 et alternativ hertil. Se afsnit 2

Et salg har konsekvenser for Aldre Sagen Mgn-Bogg, der skal finde andre faciliteter.

Foreningen kan leje i det private marked eller benytte andre kommunale faciliteter, ligesom andre
af Aldre Sagens afdelinger i Vordingborg Kommune ggr.

Lokalafdelingerne i kommunen har meget forskellige okonomiske vilkdr og deraf folgende ak-
tivitetsniveau. Vordingborg lokalafdeling har en rimelig rummelig okonomi pga. at storre
medlemstal og har dermed mulighed for at leje privatejede lokaler i centrum af Vordingborg.
Preesto lokalafdeling har pauvre vilkdr og betaler leje for at benytte idraetsforeningens loka-
ler. Kun /ES Mon-Boge har denne saerlige benyttelsesaftale med Kommunen — og /ES har
ikke okonomisk mulighed for at leje lokaler p3 det private marked.,

At rdde over “egne” lokaler har kraftig indflydelse pa hvilket liv, der er i foreningen samt pd
hvilke aktiviteter, der kan arrangeres og i hvilke omfang.

Der er ledig kapacitet pd Mgn Skole afd. Stege i eftermiddags- og aftentimer, der er muligheder i
Foreningernes Hus i Lendemarke, og derudover har kommunen ledige kvadratmeter pd Hasselvej
4 i Stege, der eventuelt kan benyttes.

Der er ikke ledig plads p& Stege Sundhedscenter.

Hvis aktiviteterne spredes ud pd forskellige adresser, sa vil sammenhaengskraften og den orga-
nisatoriske synergieffekt forsvinde — og med den et meget vigtigt redskab til at forebygge fysi-
ske og sociale problemer som bl.a. ensomhed og isolation fortrinsvis blandt celdre.



Huset i Peblingerende 7 emmer af velkendte og p sin vis nostalgiske rammer (fysiske som so-
clale), som ogsa den aeldre generation med begyndende kognitive problemer faler sig trygge i,
Der er et koncentreret og kraftfuldt milja, som ikke kan genskabes pad de foresldede alternati-
ver.

Hasselvej 4 er ikke velegnet for de celdre borgere, der deltager i Husets aktiviteter. Placeringen
alene gor der ganske enkelt umuligt for aeldre at deltage. Naermeste busholdeplads ligger 1,4
km. fra Hasselvej 4, mens der kun er godt 80 meter mellem Huset og busstop.

Provenuet ved salg forventes at veere begraenset pd grund af forureningen med bygas, men et
salg medfgrer, at der ikke skal investeres i vedligehold fremadrettet. Det skal bemzerkes, at kaber
ved salg ikke kan beldne huset, fordi grunden er forurenet.

Se efterfolgende.

2. Alternativ Igsning til salg af Huset
Som konsekvens af foranstdende foreslar /ES,

1. at Huset (Peblingerende 5 og 7) fastholdes som kommunalt ejet ejendom

2. at der indgds en aftale mellem Kommunen og /S om /S ‘s brug af Huset i lighed med den,
der er gaeldende for de bevaringsveerdige og velfungerende egnshuse m.fl.

3. at de okonomiske forhold afklares efter naermere forhandling og pa vilkar, der kan sammenlig-
nes med naevnte egnshuse m.fl.

4. at en aftale galder for f.eks. minimum 15 &r.

5. at aftalen er uopsigelig fra kommunens side og genforhandles senest tre ar for udlob. /ES kan
opsige aftalen med 6 mdrs. varsel.

6. at /S spger almennyttige fonde (Realdania m.fl.) samt evt. de lokale banker m.v. om stptte til
en renovering af Husets klimaskaerm (murveerk, vinduer, vindskeder og tag m.v.) og efterisole-
ring. (Finansieringskonstruktionen er kendt fra bl.a. Jungshoved Egnshus.)

7. at /&S spger diverse fonde og sponsorer om stotte til en stolelift til 1.sal, uavidelse af det nu-
vaerende ene toilet til 2-3 kabiner samt nodvendig indendors vedligeholdelse.

8. at Kommunen garanterer fondene en tilbagebetaling, der aftrappes med tiden, hvis Huset sael-
ges.

Hvis dette kan gennemfares vil Kommunen vaere ejer af en smuk istandsat og bevaringsveerdig
ejendom, hvor de kommunale udgifter er pé et niveau, der med rimelighed kan sammenlignes
med andre foreningers vilkar.

/ES vil p3 sin side dels fortsat kunne tilbyde Husets brugere et velfungerende miljo med genkende-
lige og trygge rammer centralt placeret i Stege og dels kunne tilbyde Kommunen en dynamisk
samarbejdspartner i civilsamfundet.

Det er vores hdb, at administrationen og Kommunalbestyrelsen kan se de feelles fordele, der kan
opnas i det her skitserede forslag.

ven /7//

Bestyrelsen for AEldre Z&ns Lokalafdeling Mon-Bogo
v. Stig Ryhl. formand
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