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Kommunstyrelsen

Forvarv av fastigheterna Skolan 12 och Danaro 6
genom bolagskop

Arendet

Kommunledningskontoret har med koncernmoderbolaget Wahlin
Fastigheter AB forhandlat om att genom bolagskop forvérva tvd mindre
hyresfastigheter. Wahlin ar ett av Stockholms stdrre privatigda
fastighetsforetag, med ca 3000 ldgenheter och 300 lokaler i ett hundratal
fastigheter. Kontoret har 14tit ta fram forslag till aktiedverlitelseavtal mellan
kommunen och Wahlin Invest AB avseende samtliga aktier i Studievigen
Fastighets AB, innehallande fastigheterna Skolan 12 och Danar6 6, samt ett
sidoavtal om bostadsanvisning mm mellan kommunen och Wéhlin
Fastigheter AB. Avtalen villkoras av kommunfullmiktiges lagakraftvunna
beslut.

Fastigheten Danaro 6 dr beldgen vid Nora torg och innehéller for ndrvarande
fyra lagenheter, tvé lokaler i markplan samt kéllarlokaler. Den nuvarande
byggnaden avses att renoveras for att ersétta narliggande serviceldgenheter
som kommer att byggas om och ombildas till bostadsrétter. Danard 6
overldtes tomstilld utan bostadshyresgéster. Fastigheten Skolan 12
angrénsar till Stocksundsskolan och planeras ingé i1 det utokade skolomradet
som behovs for utvecklingen av nya verksamhetslokaler for skolan.
Fastigheten ingér i det omrade som omfattas av ny detaljplan for
Stocksundsskolan. Hyreshuset innehéller idag fyra ldgenheter vilka kan
anvindas for sociala andamal under planeringstiden. Skolan 12 dverlates
utan hyreskontrakt med undantag for en bostadshyresgist som kommer att
anvisas ledig hyresldgenhet inom Wahlins bestdnd vid senare avflyttning.

Det vid sidan av aktiedverlatelsen upprittade avtalet om bostadsanvisning
mm innebdr kortfattat att kommunens tidigare anvisningsratt for
pensiondrsbostdder inom fastigheterna Danar6 5 och Klovergirdet 1 upphor
och ersitts av en ny anvisningsrétt gdllande bostédder for social fortur inom
Wiéhlins bestand i Stor-Stockholm, samt att kommunen beviljas anstand
med avflyttning fran serviceldgenheter inom Danar6 5 inhyrda med
korttidskontrakt till dess att ersdttande LSS-bostdder iordningstillts inom
Danard 6 med tillagget att kommunen fortsatt far hyra tva serviceldgenheter
inom Danard 5 och vid en senare ombildning ges mojlighet att forvirva
bostadsritten till dessa ldgenheter.

1(1)



Laad

DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande
Kommunledningskontoret 2018-03-27
Fredrik Lindberg Reviderad 2018-04-03

Dnr: KS 2018/0092

Mojligheten att forvarva hyresfastigheter i huvudsak utan hyresgaster far
betraktas som séllsynt. Parterna ser 6msesidiga nyttor med dverlédtelsen och
de overenskommelser i 6vrigt som ér forenade med avtalen. For kommunen
innebér bolagskdpet med de paketerade fastigheterna framforallt en storre
radighet vad géller lokalforsorjningen for sociala &andamél pd lang och kort
sikt samt for skolverksamheten vid Stocksundsskolan i ett léngre perspektiv.

Bolagsstyrelse, firmateckning, revisorer samt verkstillande direktor 1 det
forvarvade bolaget ska utses. En mojlighet skulle vara att styrelsen for
bolaget bestar av samma personer som styrelsen for Djursholms AB. Den
nya styrelsen tillsétts genom en extra bolagstimma i samband med tilltradet
till bolaget. Bolagsstimman beslutar &ven om ny bolagsordning som utgar
frin bolagsordningen i Djursholms AB. Andringarna borjar gilla frin den
tidpunkt d4 anmélan om registrering inkommer till Bolagsverket.
Kommunledningskontoret foreslar vidare att bolaget i ett senare skede
avvecklas och att den lampligaste tidpunkten for likvidation utreds nérmare.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmiktige

1. Kommunfullméktige beslutar att godkénna aktieoverlatelseavtal
mellan kommunen och Wahlin Invest AB avseende samtliga aktier i
Studievégen Fastighets AB, innehallande fastigheterna Skolan 12
och Danar9 6.

2. Kommunfullmiktige beslutar att godkénna avtal om bostads-
anvisning mm mellan kommunen och Wahlin Fastigheter AB.

3. Kommunfullmiktige uppdrar 4t kommunens ombud att vid extra
bolagsstimma i1 Studievdgen Fastighets AB rosta for bifall till
kommunfullméktiges forslag till:

- Ny styrelse samt styrelsesuppleanter,
- Ny revisor samt lekmannarevisorer,
- Ny verkstéllande direktor,

- Ny firmateckningsritt,

- Antagande av ny bolagsordning

4. Kommunfullmiktige ger kommunledningskontoret i uppdrag att
utreda den for kommunen mest fordelaktiga tidpunkten for
likvidation av det forvarvade bolaget.

5. Kommunfullméktige uppdrar at fastighetsnimnden att 1ata
genomfora projektering och nddvindig anpassning for verksamheten
inom fastigheten Danar6 6, samt anvisar investeringsmedel for detta
om 7,9 Mkr.
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Konsekvenser och 6vervaganden forenade med overlatelsen

Forvirvet av fastigheterna Skolan 12 och Danar6 6 sker genom en
Overlételse av aktierna i1 bolaget Studievédgen Fastighets AB mellan
kommunen och bolagets dgare Wahlin Invest AB. Transaktioner med
fastigheter paketerade i bolag ér ett mycket vanligt forfarande inom
bolagssektorn.

Tilltrddesdatum till bolaget och fastigheterna blir preliminért 2018-06-01.
Virdet av 6verlatelsen uppgar till 25 Mkr. Kommunledningskontoret har
som underlag till férhandling om kopeskillingen latit vardera respektive
fastighet. Infor overlatelsen har kommunledningskontoret tillsammans med
tekniska kontoret ocksd genomfort en due diligence (DD-process), vilket
innebér en besiktning av bolaget och bolagets tillgangar, dvs. 1 huvudsak
fastigheterna. Utdver fastighetsvirdet sd har forsiljningsvirdet bestdmts
genom en sammanvigning av den samlade nyttan av parternas
overenskommelse om bostadsanvisning mm, tillsammans med bade
kommunens och sdljarens alternativa handlingsmdjligheter samt 6vriga
effekter forenade med Overlételsen.

Genom forvirvet av aktiebolaget i vilket fastigheterna Skolan 12 och
Danard 6 ar paketerade overtar kommunen som &dgare till bolaget ocksa den
eventuella latenta reavinstskatt som utloses 1 det fall fastigheterna med vinst
séljs ur bolaget som fast egendom. Uttagsbeskattning sker till 22% av
reavinsten, vilken utgdrs av skillnaden mellan fastighetens marknadsvérde
och bokfort virde vid den aktuella tidpunkten. For Skolan 12 och Danaré 6
skulle det 1 dagsliget, utan vidare atgirder, motsvara en skatt pa ca 3,2 Mkr,
berdknat pa ett fastighetsvirde om ca 19 Mkr.

Kommunledningskontoret har avvigt mojligheterna att kommunen
alternativt kommunens heldgda bolag Djursholms AB kdper aktiebolaget
med fastigheterna Skolan 12 och Danar6 6. For Djursholms AB:s del skulle
ett forvirv av bolaget innebéra extern nyupplaning motsvarande
kopeskillingen om 25 Mkr for att finansiera kopet, eller alternativt medfora
behov av en forséljning av tillgdngar ur bolagets fastighetsinnehav. Forvérv
genom Djursholms AB skulle dven innebdra 6kad administration i
konstituerande av dotterbolag. Kommunledningskontorets rekommenderar
att det istéllet & kommunen som forvérvar bolaget. Det som sirskilt talar for
att kommunen koper dr att de bada fastigheterna primirt avses att anvindas
for verksamhetsdndamal. Djursholms AB bér inte langsiktigt dga och
forvalta fastigheter for de kommunala verksamheterna. Det ligger & andra
sidan normalt inte i kommunens uppdrag att forvéirva bolag, avsikten ér
dock enbart att mojliggdra forvarv av kommersiella hyresfastigheter pa det
sétt som dr brukligt 1 bolagssektorn. Eftersom kommunen saknar 1angsiktigt
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intresse av att driva det forvéirvade aktiebolaget foreslés det att vid lampligt
tillfille avvecklas. Kommunledningskontoret avser att ndrmare utreda den
mest fordelaktiga tidpunkten for likvidation av bolaget med hénsyn till
bokforings- och skatteeffekter samt kommunens kostnader {or
administration och forvaltning over tid.

Betriffande fastigheten Skolan 12 foreslas i samband med pagaende
planldggning for skoldandamaél en fastighetsreglering, dvs. att fastigheten
overfors till intilliggande fastighet. Den fordndrade markanviandningen
genom ny detaljplan och planerad framtida rivning av det nuvarande
hyreshuset innebér av naturliga skél en betydande virdeminskning. Detta
medfor att fastighetens marknadsvérde och bokforda vérde da antas bli
ungefar likvardiga vilket kan innebéra en l4gre reavinstbeskattning vid
vidareforséljning av fastigheten (marken) till kommunen. Vid
fastighetsreglering utfaller inte heller nagon stampelskatt. For fastigheten
Danaro 6 forvintas det bokforda virdet att hojas relativt marknadsvardet
genom den virdehdjande verksamhetsanpassning som planeras, dvs. de
forbattringar som gors pa fastigheten foranleder en uppskrivning av
fastighetens bokforda virde. Aven det kan dirmed ge en positiv skatteeffekt
da fastigheten forsiljs ur bolaget.

Savil igdngsdttningen som den l6pande ekonomiska administrationen
forknippad med bolagsdriften behdver ombesorjas av kommunen fram till
tidpunkten for likvidationen. Samma sak géller forvaltningen av bolagets
fastigheter. For dessa tjénster liksom hyresforhdllandet mellan parterna
kommer sérskilda 6verenskommelser traffas mellan kommunen och bolaget
efter tilltradet, pa liknande sitt som med Djursholms AB. Légenheterna i
bolagets fastigheter blockférhyrs under perioden av kommunen som
vidareuthyr bostad till brukaren.

Likvidationen innebdr att aktiebolaget avregistreras efter att detta anmélts
till Bolagsverket av styrelsen eller utsedd likvidator. Det dr bolagsstimman
som fattar beslutet om frivillig likvidation efter forslag fran styrelsen.
Bolagets tillgangar skiftas ut till aktiedgarna, dvs. kommunen, och eventuell
reavinst uttagsbeskattas. Likvidationsforfarandet i sig &r relativt enkelt och
inte forenat med nagra betydande kostnader.

Radgivare 1 kommunledningskontorets utredning och vid uppréttande av
avtalshandlingar har varit Advokatfirman Gérde & Partners samt PwC.

4(4)



Laad

DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande
Kommunledningskontoret 2018-03-27
Fredrik Lindberg Reviderad 2018-04-03

Dnr: KS 2018/0092

Bakgrund och avsikter

Wahlin forvéarvade ar 2000 flera hyresfastigheter i Danderyds kommun av
Stena Fastigheter (davarande Drott) som i sin tur forvarvade fastigheterna
1998 av Danderydsbostider AB. Wéhlin planerar sedan en tid tillbaka att
utveckla, for att pa sikt avveckla, sitt innehav 1 Danderyd. For ndrvarande
pagar ett detaljplanearbete géllande bolagets fastighet Stathllaren 4 1
Stocksund. Wahlin har sedan tidigare ans6kt om plandndring for att 4ven
mojliggora utveckling av nya bostdder inom fastigheten Klovergérdet 1 och
avser eventuellt att inkomma till kommunen med en fornyad planansdkan.
Bolagets fastigheter Danard 5 och 6 vid Nora torg ingick ursprungligen i
den pagaende detaljplanen for del av Nora torg men har sedan dess tagits ur
planomridet och omfattas inte ldngre av det planarbetet.

Ersattning av inhyrda LSS-bostader

Inom Wéhlins fastighet Danard 5 har kommunen forhyrt nio servicebostédder
enligt LSS (lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade) varav en
lagenhet utgdr gemensam samlingslokal. I en servicebostad far den boende
stdd av personal utifrén sina behov, i ndrheten av ligenheten finns det som
regel en gemensamhetslokal for social samvaro dér personalen anordnar
olika aktiviteter. Ldgenheterna inom Danar6 5 har hyrts in genom
rivningskontrakt, dvs. korttidskontrakt utan besittningsskydd. Fastigheten &r
1 daligt skick och ldgenheterna planeras att genomga omfattande
renoveringar for att sedan forséljas varfor LSS-bostdderna méste ersittas pa
annan plats. Wahlin har sagt upp korttidskontrakten men pad kommunens
begiran beviljat anstind med avflyttning fran ldgenheterna, 1 nuldget t o m
2018-05-31 men med avsikten att genom dverenskommelse enligt nedan
forlanga anstandet ytterligare.

Berorda parter dr angeldgna om att hitta en fungerande 16sning pé kort och
lang sikt. Kommunen har dirfor sett 6ver mojligheten att forvérva och
bygga om den intilliggande fastigheten Danar6 6 for att flytta och ersitta de
servicebostidder som ségs upp pga Wahlins planerade renovering av Danar6
5. Tekniska kontoret har berdknat kostnaden for iordningstillande av sex
bostadsldgenheter samt personal- och samlingslokal inom Danaré 6 till ca
7,9 Mkr ex moms. De nddvindiga renoveringsarbetena forvédntas kunna
upphandlas och genomf6ras s snart tilltrddet till fastigheten kan ske.
Lagenheterna berdknas dérefter vara inflyttningsklara efter arsskiftet
2018/2019. Kommunen far dessutom dven fortsatt forhyra tvé lagenheter
inom Danard 5 av Wahlin under genomforandet av renoveringen och
dérefter ges ocksa mojligheten att forvdrva bostadsritten till dessa
lagenheter.
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Losningen ar 1 forsta hand tillfallig till dess att nya LSS-bostader fardigstills
och kan forvirvas inom bostadsprojektet Ostra Morbylund. Kommunen
avser att for detta &andamal kopa upp till 12 ldgenheter av Aros Bostad inom
den fGrsta etappen, som forvintas vara inflyttningsklar tidigast under ar
2020. Efter genomford overflyttning till nya servicebostdder i Morbylund
foreslas lagenheterna inom fastigheten Danaro 6 att fortsdttningsvis nyttjas
for andra sociala @ndamal.

Utokning av Stocksundskolan

I januari 2013 gavs byggnadsndmnden uppdraget att ta fram ny detaljplan
for Stocksundsskolan. Planuppdraget omfattar fastigheterna Skolan 6, 11, 12
och 20. Detaljplanen ska mojliggora for en utbyggnad av skolan i syfte att
ersitta nuvarande paviljonglosning, odndamaélsenliga lokaler och ett
viaxande behov av elevplatser i den sddra kommundelen. Kommunen 6nskar
av den anledningen att forviarva Wahlins fastighet Skolan 12 som ligger
intill det nuvarande skolomradet mot E18. Fastigheten kommer liksom
tidigare att ingé i detaljplanecomradet och blir en viktig pusselbit i den
planerade utokning av Stocksundsskolan. Det nuvarande hyreshuset pa
fastigheten, med fyra bostadslagenheter, kommer ddrmed sannolikt att rivas
pa nagra ars sikt efter plandndringen, till dess kan ldgenheterna med fordel
anvindas for sociala &ndamal.

Ny anvisningsratt for bostader

Wahlin 6vertog genom forvirvet av hyresfastigheter ar 2000 en for vissa
fastigheter avtalad skyldighet att ge kommunen anvisningsratt till
hyresldgenheter for pensiondrsboende, ursprungligen upprittad mellan
Danderydsbostdader och kommunen. Anvisningsréitten omfattar sammanlagt
38 ldgenheter inom fastigheterna Danard 5 och Klovergardet 1 enligt de tva
gillande avtalen om bostadsanvisning. Kommunen har dock sedan linge
inte anvisats ndgra ldgenheter i enlighet med avtalen eftersom de aktuella
bostdderna inte dr 1dmpade eller anpassade for dldre och ddrmed varken
onskvirda eller efterfraigade som pensionédrsboende. Istillet har kommunen
tillatits hyra ett antal ldgenheter for sociala &ndamal déar hyresgésten har
andrahandskontrakt med kommunen. Det har ocksa forekommit att
kommunen fatt anvisa ldgenheter déar hyresgasten fatt forstahandskontrakt
med Wahlin.

Kommunen har ett vixande behov av olika typer av sociala bostdder och
darfor har kommunen och Wéhlin forhandlat om en ny anvisningsrétt
avseende bostidder for social fortur, dvs hyresldgenheter med
forstahandskontrakt att anvisa personer som av medicinska orsaker och/eller
sociala skél inte kan ordna bostad pa egen hand. Av naturliga skil har
kommunen haft svart att formedla sddana bostdder. Den nya
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anvisningsratten omfattar tva ldgenheter arligen under en tioarsperiod inom
Wiéhlins bestand i Stor-Stockholm. Den tidigare anvisningsrétten for
pensionidrsbostidder upphdr dirmed att gilla. Anvisningsritten kommer
dartill att omfatta ersittning dven for det enda hyreskontrakt med
besittningsskydd som for ndrvarande finns inom Skolan 12 och Danar6 6.

Asa Heribertson David Grind
Kommundirektor Plan- och exploateringschef

Handlingar i drendet:

Kommunledningskontorets tjédnsteutldtande, reviderat 2018-04-03

Bilaga 1:  Aktiedverlatelseavtal avseende samtliga aktier i Studievigen
Fastighets AB, inkl. avtalsbilagor

Bilaga 2:  Avtal om bostadsanvisning mm

Bilaga 3:  Befintlig anvisningsrétt for Danar6 5 och Klovergérdet 1

Bilaga 4:  Forslag till protokoll fran extra bolagsstimma (exempel) samt
forslag till bolagsordning 1 Studievdgen Fastighets AB

Bilaga 5:  Virdeutlatanden, Danar6 6 och Skolan 12

Bilaga 6:  Kostnadsberdkning, ombyggnad for LSS-bostdder inom
Danard 6

Bilaga 7:  Bokslut 2017 1 Studievédgen Fastighets AB samt Danar6 6
Fastighet Ekonomisk Foérening

Exp:
Fastighetsnamnden
Socialndmnden
Utbildningsndmnden
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