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Renovering eller nybyggnation av Grindstugan, del av
Stocksund 2:160, Stockholmsvagen 40 B

Arendet

Danderyds kommun &ger fastigheten Stocksund 2:160 och tillhérande
byggnader. I norra delen, Cedergrenska parken, ligger tva byggnader dels
Grindstugan, dels en mindre forradsbyggnad.

Fastighetsnimnden har redovisat tva alternativa forslag géllande fastigheten,
dels upprustning av befintlig byggnad, dels byggnad av nytt hus pé platsen
efter rivning av det skadade huset. Fastighetsndmnden har férordat
alternativet rivning med nybyggnation.

Kommunledningskontoret bedomer att det bésta alternativet dr rivning av
befintlig byggnad och uppfoérande av ny byggnad i form av 16svirkeshus.

Ur ett hdllbarhetsperspektiv dr upprustningsalternativet alltfor kostsamt med
fortsatt hoga underhallskostnader. En nybyggnation kan battre svara upp
mot behovet av planlosning, lagre driftskostnader och optimal anvéndning
av fastigheten. I valet mellan kataloghus och 16svirkeshus ger det senare
fordelar 1 mojligheten att fritt utforma gestaltning och byggnation.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

- Kommunfullméktige beslutar att godkénna rivning av Grindstugan,
dvs. byggnad pé fastigheten Stocksund 2:160.

- Fastighetsndmnden far 1 uppdrag att uppfora ny byggnad i form av
16svirkeshus pa fastigheten Stocksund 2:160.

- Fastighetsndamnden anvisas 5 mnkr for rivning av befintlig byggnad
och uppforande av ny byggnad i form av 16svirkeshus.
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Bakgrund

Danderyds kommun dger fastigheten Stocksund 2:160 och tillhérande
byggnader. I norra delen, Cedergrenska parken, ligger tva byggnader dels
Grindstugan, dels en mindre forradsbyggnad. Grindstugan &r en
bostadsfastighet i tvd plan och bestér av tvé ligenheter, en pa dvre och en pa
nedre plan. Idag hyrs ingen ldgenhet ut i vintan pa eventuell rivning.
Léagenheten 1 bottenvaningen hyrdes ut fram till sommaren 2015 och
lagenheten i1 6vre plan till varen 2016. Efter utflytt sommaren 2015 uppstod
en vattenskada i nedre plan. Tillsammans med vattenskadan hade
byggnaden drabbats av sittningsskador och delvis ruttet bjdlklager.
Hyresintékten frdn Grindstugan har hittills inbringat 44 tkr f6r 6vre plan och
35 tkr {6r nedre plan.

I en jaimforelse mellan tva alternativ, rusta upp eller riva fastigheten har
fastighetsndmnden enligt protokoll 2016-01-21 § 6 foreslagit rivning av
fastigheten. En upprustning av fastigheten bedomdes alltfor kostsam.

Kommunledningskontorets utredning/yttrande

Kommunledningskontoret har med ytterligare information frén tekniska
kontoret, ddribland tjinsteutlatande daterat 2016-10-12 (FN 2016/0023),
géllande forutsattningar och ekonomiska konsekvenser gjort en bedémning
av de olika alternativen.

Alt. 1 Upprustning av byggnaden — 4,2 mnkr

Kostnaden for att rusta upp byggnaden ar enligt fastighetsndamndens
protokoll 2016-01-21 § 6 berdknad till cirka 2 mnkr. Ytterligare berdkningar
fran tekniska kontoret visar att totala produktionskostnaden inklusive
byggherrekostnader bedoms till 4,2 mnkr.

Upprustning innebir en totalrenovering av byggnaden inklusive husets
grund. Den omfattar fonster- och dorrbyten samt nya VVS- och
elinstallationer. Ytterligare ingar ombyggnad av pannrum och installation av
bergvirme. Vid val av luftvirmepump minskar kostnaden med 0,1 mnkr.
Enligt tekniska kontoret dr nuvarande planlosningen inte bra framfor allt
géllande nedre plan, vilket vid en ombyggnad bor innebidra ny
rumsindelning och ddrmed kostnader for bland annat nya ytskikt.
Nuvarande lagenheter dr inte heller tillgédnglighetsanpassade. Lagenheten i
nedre plan dr 40 kvm, 1 rum och kdk, medan 6vre plan, 65 kvm bestar i 3
rum och kok.

Byggnaden renoverades under 2015. Bland annat har taket lagts om for och
malningsarbete har skett for 209 000 kronor inkl. moms. Dessa kostnader
har bokforts som underhall varfor de inte belastat byggnaden som
investeringsobjekt. Tekniska kontoret uppger att séttningarna i byggnaden
och skadorna i bjilklagret upptécktes forst i samband med vattenskadan,
dvs. efter det att renoveringarna utforts.
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Alt 2 Rivning av byggnaden samt nybyggnation — 5,0 mnkr

Kostnaden for att riva byggnaden berdknas till 400 tkr. Bokfort virde
uppgar till noll kronor vilket dr detsamma som inga krav pé nedskrivning.
Fastighetsnimnden har erhallit rivningslov till en kostnad om 5,5 tkr.

Rivning innebdr mojlighet att uppfora ny byggnad. Den totala
produktionskostnaden inklusive rivning och byggherrekostnader berdknas
till 5,0 mnkr for 16svirkeshus med tva lagenheter. Byggnaden kommer
kunna efterlikna befintligt hus bade storleksméssigt och estetiskt.

Alternativet till 16svirkeshus dr kataloghus. Kostnader reduceras dd med 0,9
mnkr. I bada fallen innebér en ny byggnad lagre driftskostnader for energi
och underhall jamfort med ett gammalt hus samt mojliggdr
tillgdnglighetsanpassningar. Utgangspunken ar att uppvarmning sker genom
bergviarme. Planlosningen kan anpassas till bostadens dndamal.

Sammanfattning och forslag

Det finns séledes tva alternativa 16sningar, upprustning av nuvarande
byggnad eller rivning och nybyggnation. Kostnadsmassigt skiljer sig inte
alternativen ndmnvart at. Ur ett hallbarhetsperspektiv bedomer
kommunledningskontoret upprustningsalternativet som alltfor kostsamt med
fortsatt hoga underhallskostnader. En nybyggnation ir att foredra da den
béttre kan svara upp mot behovet av planlosning, ldgre driftskostnader och
optimal anvindning av fastigheten. I valet mellan kataloghus och
16svirkeshus ger det senare fordelar i mojligheten att fritt utforma
gestaltning och byggnation.

Kommunledningskontoret bedomer att det bista alternativet dr rivning av
befintlig byggnad och uppforande av ny byggnad i form av 16svirkeshus.

Asa Heribertson Cecilia von Sydow
Kommundirektor Ekonomichef
Bilagor:

1. Kalkyl Renovering av byggnad

2. Kalkyl Nytt hus 16svirke

3. Tekniska kontorets tjansteutlatande daterat 2016-10-12, Dnr FN
2016/0023

4. Fastighetsnimndens protokoll 2016-01-21 § 6, Stocksund 2:160 (del

av), Stocksund, Stockolmsvigen 40 B, Grindstugan, rivning.

Tekniska kontorets tjdnsteutldtande daterat 2016-01-08

Bilaga Detaljplan for Grindstugan

7. Utlatande fran Skadeteteknikgruppen daterat 2015-10-05
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