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Forvarv av fastigheterna Yrkeslararen 1 (Enebyskolan)
och Berget 3 (Kyrkskolan) fran Djursholms AB

Arende

I syfte att strukturera kommunens fastighetsinnehav enligt principen att
kommunen ska dga de fastigheter ddr kommunal kdrnverksamhet, sa som
skola, bedrivs foreslas fastigheterna Yrkesldraren 1 (Enebyskolan) och
Berget 3 (Kyrkskolan) dverlatas frain kommunens heldgda bolag Djursholms
AB till Danderyds kommun.

Bada fastigheterna star dessutom infor storre ombyggnadsatgérder varfor
det &r av vikt att 6verlatelserna kan ske sa att kostnadsansvaret for planerade
investeringar liksom byggherreansvaret formellt 6vergar fran bolaget till
kommunen.

Yrkeslédraren 1 (Enebyskolan) har infor 6verlatelsen varderats till cirka 31
miljoner kronor och Berget 3 (Kyrkskolan) har varderats till cirka 60
miljoner kronor. Overlételserna 4r koncerninterna och innebir att
kommunen fér en likvirdig finansiell kostnad f6r kommunens l&n som
Djursholms ABs lanar idag. Stimpelskatt utgar inte i detta fall. For
Djursholms AB innebir verltelsen realisation av vinst motsvarande
kopeskillingen minus det bokférda vérdet.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige
Kommunfullméktige beslutar att Danderyds kommun ska férvérva
fastigheterna Yrkesliraren 1 (Enebyskolan) respektive Berget 3
(Kyrkskolan) fran Djursholms AB for en summa om maximalt 31 miljoner
kronor for fastigheten Yrkesldraren 1 och maximalt 60 miljoner kronor for
Berget 2.

Bakgrund

Enebyskolan uppfordes 1911 och har sedan 1989 varit i det kommunala
bolaget Djursholms AB:s dgo. P4 samma sitt som for bolagets ovriga
lokalbestand ligger forvaltningsuppdraget for skolan hos tekniska kontorets
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fastighetsavdelning. Lokalerna nyttjas av bildningsforvaltningen for
kommunens grundskoleverksamhet inom Enebybergs skola.

Kommunledningskontoret och tekniska kontoret har sedan flera aret utrett
om- och tillbyggnad av Enebybergs skola omfattande enheterna
Brageskolan (fastigheten Orren 30), Enebyskolan (Yrkesldraren 1) samt den
numera rivna Hagaskolan (Orren 31). Den planeringsinriktning for skolan
som godkéndes av kommunfullméktige den 30 mars 2020 (§ 37) innebér att
Enebyskolan renoveras och byggs ut for att rymma ytterligare tva klassrum.
Aven Brageskolan kommer byggas till med nya permanenta
undervisningslokaler och en ny idrottshall. Inom Enebyskolan planeras en
tempordr idrottshall att uppforas fram till dess att den nya hallen vid
Brageskolan ér klar ar 2029. Kommunfullmaktige beslutade ocksé att ge
fastighetsndmnden 1 uppdrag att ta fram programhandlingar for projektet
Enebybergs skola som underlag infor ett genomforandebeslut. Enligt
beslutad etappindelning utgdr om- och tillbyggnationen inom fastigheten
Yrkesldraren 1 (Enebyskolan) samt uppforande av temporéara lokaler
projektets forsta etapp. Tekniska kontoret har projekterat Enebyskolans om-
och tillbyggnad i enlighet med uppdraget och latit ta fram
bygglovhandlingar. Fastighetsndmnden gav den 1 september 2022 (§ 46)
tekniska kontoret i uppdrag att anséka om bygglov for om- och
tillbyggnation av Enebyskolan inom fastigheten Yrkesldraren 1.

En liknande situation foreligger vid Kyrkskolan (Berget 3) inom Danderyds
kommundel. Skolan har ett omfattande investeringsbehov med bland annat
renovering av tak, fasad och fonster, inre ytskikt, tekniska installationer
samt verksamhetsanpassningar. Kyrkskolan forviarvades av Djursholms AB
fran kommunen efter kommunfullméktiges beslut den 3 maj 2004 (§ 68)
med avsikten att genom fastighetsforséljningar 1 bolaget finansiera
nodvindiga investeringar pa skolfastigheten.

Kommunledningskontorets utredning

Det dr efterstrdvansvirt att kommunen sjélv dger och forvaltar de fastigheter
som nyttjas for de kommunala kdrnverksamheterna. Detta paverkar i
synnerhet bokforing av intékter och kostnader pa forvaltningsobjekten,
liksom radighet och ansvar vid behov av dtgédrder och investeringar i
varierande omfattning. Infor beslut om budget och genomftrande av om-
och tillbyggnad av Enebyskolan inom fastigheten Yrkesldraren 1 ar det
dérfor av vikt att fastigheten forst 6verléts frdn kommunens heldgda bolag
Djursholms AB till kommunen. Samma sak géller for kommande
byggprojekt vid Kyrkskolan.

Dartill & kommunen béttre ldmpad som byggherre med det ansvar som
foljer med rollen. Plan- och bygglagen definierar byggherren som ”den som
for egen rakning utfor eller later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings-
eller markarbeten”. Byggherren har det fulla ansvaret for att
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byggverksamheten och den fardigstéllda byggnaden eller anlédggningen
uppfyller géllande foreskrifter och att tillsyn och kontroll genomfors pa ett
riktigt sitt. Byggherren ska sdkerstilla att det finns erforderlig kompetens
och resurser for att genomfora bygg- eller anldggningsprojektet och har
langtgaende lagstadgade ansvar och skyldigheter enligt exempelvis Plan-
och bygglagen, Arbetsmiljélagen och Skatteforfarandelagen.

I handelse att fastigheterna forblir i bolagets d4go skulle det innebéra att
bolaget, for att finansiera byggprojekten, behover ta upp externa lan med
kraftigt 6kade rantekostnader som f6ljd. Djursholms AB har latit PWC
utreda och belysa de ekonomiska effekterna av ett saddant scenario liksom de
skatterttsliga konsekvenserna av overlatelserna i bilagd rapport.

Fastigheternas marknadsvarde, med vardetidpunkt 2021-12-31, har genom
berdkning av marknadsbaserat avkastningsviarde bedomts till 31 miljoner
kronor for Yrkesléraren 1 (Enebyskolan) respektive 60 miljoner kronor for
Berget 3 (Kyrkskolan) i virdeutldtande av Svefa. Eftersom fastigheterna ar
taxerade som specialenheter 4r kommunens forvéarv undantaget fran
stampelskatt.

De koncerninterna fastighetsoverlatelserna innebar 1 sig inga ekonomiska
konsekvenser for kommunen utdver kopeskillingen och lagfartskostnader.
Specialenheter 4r med héansyn till sitt samhéllsnyttiga &ndamal undantagna
fastighetsskatt och fastighetsavgift. For Djursholms AB innebir dverldtelsen
realisation av vinst motsvarande kopeskillingen minus det bokforda vérdet.

De koncerninterna fastighetsdverlatelserna innebér att kommunen behover
lana till kdpeskillingen om 91 miljoner kronor vid den tidpunkt Djursholms
AB amorterar sina lan. Om kommunen lénar till en fast rinta om 3,5 procent
(3 ars loptid per den 26 oktober 2022) blir den finansiell kostnad cirka 3,2
miljoner kronor per ar (91 mnkr x 3,5%). Nar Djursholms AB amortera sina
lan om 75 miljoner kronor minskar bolaget i sin tur sina finansiella
kostnader med cirka 3,0 miljoner kronor per ar (75 mnkr x 3,5 % +
borgenavgift ca 0,4 mnkr). Det vill sdga fran ett kommunkoncernperspektiv
overtar kommunen Djursholms ABs lén till en likvardig finansiell kostnad.
Den finansiella kostnader belastar kommunen i stillet for Djursholms AB.

For Djursholms AB innebir overlételsen realisation av vinst motsvarande
kopeskillingen minus det bokforda vérdet. For Yrkesldran 1 innebér det en
skattepliktig kapitalvinst om cirka 22,6 miljoner kronor. Marknadsvérdet
om 31 miljoner kronor minus skatteméssigt restviarde cirka 8,4 miljoner
kronor. Med en bolagsskatt om 20,6 procent blir skatt pa kapitalvinsten
cirka 4,7 miljoner kronor. For Berget 3 innebér det en skattepliktig
kapitalvinst om cirka 39,2 miljoner kronor. Marknadsvardet om 60 miljoner
kronor minus skattemassigt restvirde cirka 20,8 miljoner kronor. Med en
bolagsskatt om 20,6 procent blir skatt pd kapitalvinsten cirka 8,1 miljoner
kronor. Totalt kommer bolaget att erhélla cirka 91 miljoner kronor, betala
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cirka 12,8 miljoner kronor 1 skatt pa kapitalvinsterna och far saledes kvar
cirka 78 miljoner kronor i likvida medel. Dessa likvida medel ska anvéndas
till att amortera bort bolagets 1dneskuld om 75 miljoner kronor.

For Djursholms AB betyder dven Overlatelserna att bolaget far en arlig
positiv resultatpaverkan, bortsett fran engéngseffekten av reavinsten om
cirka 61,8 miljoner kronor. Eftersom bolaget amorterar av sin ldneskuld sa
kommer bolaget inte att ha upp till 3 miljoner kronor i finansiella kostnader
ar 2023 och framat. Under 2022 prognostiserar bolaget ett negativt resultat
om strax under en miljon kronor. Detta med en total finansiell kostnad om
cirka 0,6 miljoner kronor ar 2022. Om den finansiella kostnaden skulle 6ka
med 2,4 miljoner kronor till totalt cirka 3 miljoner kronor under &r 2023 och
allt annat lika skulle bolaget na ett negativt resultat om cirka 3 miljoner
kronor ar 2023. Efter dverlatelsen kommer bolaget i stillet inte ha nagon
finansiell kostnad framdver. Bolaget kommer att forlora intékter fran dessa
tva skolfastigheter. Perioden januari till september 2022 har bolaget ett
positivt driftnetto (resultat)' om cirka 1,7 miljoner kronor vilket 4r omkring
dér helarsprognosen prognostiseras hamna. Samtidigt kommer bolaget att ha
lagre kostnader sa som forvaltningsavgiften som ar 1 miljoner kronor.
Forvaltningsavgiften ir till tekniska ndmnden (fore detta fastighetsnimnden)
for att kommunen forvaltar fastigheterna at bolaget. Denna
forvaltningsavgift bor minska med omkring 0,5 miljon kronor eftersom
kommunen ldgger cirka 50 procent av sin tid pa att forvalta dessa tva
fastigheter och cirka 50 procent pa resterande fastigheter som bolaget dger.
Sammantaget forlorar bolaget cirka 1,7 miljoner kronor 1 ett positivt
driftnetto (resultat) som motverkas av lagre kostnader pa minst 3,5 miljoner
kronor. Netto blir det en positiv paverkan pa bolagets resultat ar 2023 om
cirka 1,8 miljoner kronor, allt annat lika.

Nar kommunen koper fastigheterna kommer kommunen behova fordela
kopeskilling mellan mark och byggnad. D4 kommunen inte ar ett
skattesubjekt finns det ingen skattemaéssig fordelning att géra. En fordelning
som grundar sig pa taxeringsvirde kan dnda vara en rimlig férdelning.
Eftersom fastigheterna dr taxerade som specialenheter finns inget
taxeringsvérde. Darfor behdves ett sa kallat viardeintyg uppréttas. Det har
annu inte gjorts med kommer goras under december manad. Effekterna av
fordelningen blir sannolikt att avskrivningarna blir hogre dn nuvarande
avskrivningar som bolaget har. Eftersom det bokforda vérdet i kommunen
kommer bli kopeskillingen (totalt ca 91 mnkr) och den dr hogre 4n bolagets
nuvarande skatteméssiga restvirde (totalt ca 29 mnkr). Det innebdr i sin tur
att avskrivningarna pa fastigheterna blir hogre dn vad bolaget har for

! Driftnetto (resultat) definieras som en fastighets hyresintikter minus dess
drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och komponentavskrivningar.
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avskrivningar idag. Det innebdr att fastighetens driftnetto (resultat) kommer
bli ldgre 4n nuvarande driftnetto (resultat) som bolaget har.

Johan Lindberg Dag Bjorklund
Kommundirektor Tf plan- och exploateringschef
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Tjansteutldtande, Forvarv av fastigheterna Yrkesldraren 1
(Enebyskolan) och Berget 3 (Kyrkskolan) fran Djursholms AB
Forslag till kopeavtal for Yrkesldraren 1 (Enebyskolan)
Fastighetsutdrag Yrkesldraren 1

Forslag till kopeavtal for Berget 3 (Kyrkskolan)
Fastighetsutdrag Berget 3

Rapport, Forvérv av fastigheter Danderyds kommun, 2022-10-21,
PWC

Fastighetsndmndens beslut, 2022-09-01 § 46

Virdeutlatande Yrkesléraren 1 och Berget 3, 2020-12-23, Svefa
Kommunfullmiktiges beslut, 2020-03-30 § 37

O Kommunfullméktiges beslut, 2004-05-03 § 68
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