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Kommunledningskontoret Datum Diarienummer
2022-11-01 KS 2022/0401
Anders Forsberg

Kommunstyrelsen

Antagande av overlamningsplan for fastigheterna
Storkalmar 14 samt Gjallarbron 1 inom Djursholm

Arende

Den 14 mars 2022 (§ 36) beslutade kommunfullméktige (omjusterat
protokoll 2022-05-09) att uppdra till fastighetsndmnden att ta fram och
genomfora en overldmningsplan avseende fastigheterna Gjallarbron 1 och
Storkalmar 14 inom Djursholm. Kommunfullméktige gav dven
socialndmnden i1 uppdrag att verkstélla stdingning av mdjligheten att ansoka
och anvisa seniorligenheter inom fastigheterna. For fastighetsndamndens
vidkommande innebér en stingning av kon att inga nya hyresavtal kommer
att tecknas inom fastigheterna enligt socialndmndens definition for
Seniorbostéder.

Fastighetsndmnden konstaterar att socialndmnden har ett 6kande behov av
lagenheter med tva rum och kok, eller storre. I takt med att de ldgenheter
som dr dedikerade till seniorer blir vakanta fram till dess att en
planeringsinriktning for fastigheterna ar beslutad, foreslar
fastighetsndmnden att bostdderna hyrs ut med korttidskontrakt. Fram till
dess att beslut kring inriktning fattats avser fastighetsnimnden att minimera
underhalls- och driftkostnaderna s langt det &r mojligt.

Sammanfattningsvis lyfter fastighetsndimnden vikten av att beslut kring
planeringsinriktning méaste hanteras skyndsamt for att minimera
merkostnader s lang det dr mdjligt samt ta fram en plan for uthyrning och
underhall 1 ett kortare eller langre perspektiv.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen antar forslag till dverldmningsplan beskrivet i avsnittet
”Overlamningsplan med atgédrder under 6verlamningstiden™ i
tjénsteutlatande daterat 2022-11-01.
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Kommunledningskontoret Datum Diarienummer
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Anders Forsberg

Bakgrund

Den 30 september 2021 (§ 55) beslutade fastighetsndmnden att 6verlamna
sin slutrapport till kommunstyrelsen (FN 2020/0162). I rapporten
konstaterade fastighetsndmnden att Kevinge bostdder dr den mest lampliga
placeringen for ett trygghetsboende, samt att det for bestandet i Enebyberg
bedoms vara mycket svart att fi en ekonomi i balans givet de stora
underhallsinsatser som &r nddvéndiga vid ett bevarande. Vidare
konstaterade Fastighetsndmnden att det inte finns ytterligare
verksamhetsbehov utdver ett eventuellt behov av ldgenheter for sociala
andamal 1 berorda fastigheter.

Den 14 mars 2022 (§ 36) beslutade kommunfullmiktige (omjusterat
protokoll 2022-05-09) att uppdra till fastighetsndmnden att ta fram och
genomfora en dverldmningsplan avseende fastigheterna Gjallarbron 1 och
Storkalmar 14 inom Djursholm.

Fastighetsnimnden beslutade den 27 oktober 2022 (§ 62) att anta tekniska
kontorets forslag till dverlamningsplan och 6verlamna denna till
kommunstyrelsen.

Kommunledningskontorets utredning

Foljande beslut med koppling till berdrda fastigheter har tagits av
kommunfullmaiktige:

1. "Kommunfullmdktige ger socialndmnden i uppdrag att verkstilla
stangning av mojligheten att ansoka och anvisa seniorldgenheter i
fastigheterna Gjallarbron 1, Stor-Kalmar 14, inom Djursholm”.

2. "Kommunfullmdktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att ta fram en
planeringsinriktning innehdllande mojligheten att uppfora
trygghetsboende i Enebyberg, i enlighet med tjdinsteutldtande
daterat 2022-02-21. Aterrapportering ska ske till kommunstyrelsen
senast den 31 december 2022

3. "Kommunfullmdktige ger fastighetsndmnden i uppdrag att ta fram
och genomfora en éverldmningsplan, i enlighet med
kommunledningskontorets tjdnsteutlatande daterat 2022-02- 21,
(med strategi for genomforande samt forvaltning under
overlimningsperioden) for fastigheterna Gjallarbron 1, Stor-Kalmar
14 inom Djursholm. Aterrapportering ska ske till kommunstyrelsen
senast den 31 december 2022 .
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For fastighetsndmndens vidkommande innebér ovanstaende beslut att inga
nya hyresavtal kommer att tecknas inom fastigheterna enligt
socialndmndens definition for Seniorbostéder. For befintliga hyresgéster
med besittningsskydd dr grundprincipen att genomforandet av
overldmningsplanen ska ske med storsta hinsyn till befintliga hyresgéster.
En hyresgést som har besittningsritt till sin bostad har alltid ritt att bo kvar
eller kan av hyresvérden erbjudas en likvardig bostad.

Uppdrag att ta fram en planeringsinriktning avseende berorda fastigheter har
getts till kommunstyrelsen. Fram till dess att ny inriktning beslutas och
genomfors kommer overldmningsplanen vara i bruk.

Uppdragets ramar
Framtagen overlimningsplan behdver beskriva foljande:

1. Ekonomiska konsekvenser utifran ett forvaltningsperspektiv av
tomstéllning och dverlamnande med beaktande av ett eventuellt justerat
underhéllsbehov.

2. Genomlysning i samverkan med socialndmnden av det langsiktiga
behovet av ldgenheter i aktuellt bestdnd for ovrigt socialt &ndamal.

3. Atgirdsforslag for eventuell uthyrning pa kort sikt, s.k. korttidskontrakt,
under overlamnandeperioden.

4. Generell tidplan (maélbild) f6r tomstidllande, med beaktande av
underhéllsbehovet.

Fastighetsndmnden har lyft socialndmndens behov av ldgenheter for sociala
andamal. I dagsldget dr en mindre andel av alla tillgidngliga seniorldgenheter
uthyrda pé korttidskontrakt till hyresgaster utifran sociala &ndamal.
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Anders Forsberg

Objekt 333, Gjallarbron 1. Avtal per den 31
augusti 2022

/

Objekt 346, Storkalma
31 augusti 2022

Tjansteutlatande

Fafnerv. 46-52
Besittningsskydd
Fafnerv. 24-36
Besittningsskydd
Korttidskontrakt
Fafnerv. 16-22

Besittningsskydd

Datum Diarienummer
2022-11-01 KS 2022/0401
Adress Antal Igh
Gripv. 11-19 5
Besittningsskydd 3
Korttidskontrakt 2
Gripv. 21-29 5
Besittningsskydd 2
Korttidskontrakt 3
Adress Antal Igh
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Anders Forsberg

Fastigheternas ekonomi

Nedan redogdrs for resultatrdkningarna for objekt 333 samt 346 avseende

rakenskapséret 2021.
Resultat objekt: 333, Gjallarbron 1

Tjansteutlatande

Datum Diarienummer

2022-11-01 KS 2022/0401

Bruttohyra bostader 759
Drift 356
OH 126
Kapitaltjanstkostnader 253
Kostnader 735

Resultat fullt uthyrt

med vakans

Resultat efter avrdknad vakans

tkr

tkr
tkr
tkr
tkr

thr

-47

-23

Gjallarbron 1 Objekt 333, sammanfattning teknisk status

e Bostdderna har renoverats 16pande (géller framfor allt de lagenheter
med korttidskontrakt) och har darfor generellt en bra standard.

e Fasaderna har renoverats och ir i gott skick. Atgirderna

genomfordes under 2022.
e Liknande standard som objekt 346.

Resultat objekt: 346, Storkalmar 14

varav bostader 1020
varav garage 56
Bruttohyra 1076
Drift 646
OH 188
Kapitaltjanstkostnader 331
Kostnader 1165

Resultat fullt uthyrt

med vakans

Resultat efter avrdaknad vakans

tkr

tkr

tkr
tkr
tkr

tkr
tkr
tkr
tkr

-48

-137

tkr

tkr
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Storkalmar 14 objekt 346, sammanfattning teknisk status

e Bostdderna har renoverats 16pande (géller framfor allt de lagenheter
med korttidskontrakt) och har darfor generellt en bra standard.

e Behov av renovering av samtliga ytskikt inklusive kok och badrum
inom cirka fem 4r.

e Yttervdggar har relativt dalig isolering vilket resulterar 1 forhojda
energikostnader. Daremot bedoms fonsterna vara i gott skick (3-
glas).

e Taken behover bytas pa sikt (papptak).

Definition och innebord av hyresavtal med besittningsskydd

For hyresgéster med besittningsskydd 1 av kommunen dgda fastigheter
géller:

Fastigheterna kan séljas och kommunen upplyser koparen om befintliga
kontrakt och att de géller fortsatt for den nye dgaren.

Ska byggnaden rivas eller genomgé en storre ombyggnad dér hyresgésten
inte kan bo kvar kan kontraktet sdgas upp om det inte dr oskiligt mot
hyresgisten att hyresforhillandet upphor.

Praktiskt innebar det att kommunen ska erbjuda en inte oskilig
ersittningsbostad for att kunna sdga upp kontraktet.

Behov av liigenheter for tidsbegrinsad uthyrning

Av de totalt 25 ldgenheterna som finns inom objekt 333 samt 346 har
socialforvaltningen totalt 10 stycken som dr dedikerade till
vuxenavdelningen och hyrs ut med sa kallat korttidskontrakt. For
nédrvarande &r 3 av dessa ldgenheter vakanta. Samtliga ldgenheter &r pa 2
ROK eller storre.

I socialndmndens boendeplan uttrycks ett fortsatt stort behov av 14genheter
med 2 ROK eller storre:

“Ddremot behover bestdandet avseende ldgenheter 2 ROK och storre utokas
for att kunna ta emot nyanldnda flyktingfamiljer”.

Kommunledningskontoret kan utifran socialnimndens behovsbeddmning
konstatera att kommunens totala kapacitet avseende storre 1dgenheter
langsiktigt maste utdkas for att kunna mota behovet. Detta antagande géller
1 4n hogre grad om kommunen skulle forlora rddigheten dver de aktuella
lagenheterna inom objekt 333 och 346 genom framtida avyttring, rivning
eller fordndring av anvéndandet.
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Kommunledningskontoret Datum Diarienummer
2022-11-01 KS 2022/0401
Anders Forsberg

Overldmningsplan med atgarder under éverlimningstiden

I takt med att de ldgenheter som ar dedikerade till seniorer blir vakanta ska
bostdderna hyras ut till hyresgéster inom socialférvaltningens
ansvarsomrade med sé kallat korttidskontrakt. Denna uthyrning behover
samordnas med kommunledningskontorets utredning av kommande
planeringsinriktning for de aktuella fastigheterna. Driftsansvarig nimnd har
ritt att gora enskilda bedomningar och bedoma vilka lagenheter som kan bli
aktuella att hyras ut. Bedomningen ska syfta till att virdera den ekonomiska
vinsten dir underhéllskostnader stills mot hyresintékter.

Resultatrakningarna visar att objekten 333 samt 346, trots full uthyrning, har
svért att bira sina egna kostnader. En forsiktighetsprincip bor darfor
tillimpas. Fram till dess att beslut kring framtida inriktning fattats behover
omfattningen av underhélls- och driftkostnader minimeras sa langt det &r
mojligt. Detta for att motverka forluster pa de egna objekten for nimndens
vidkommande men dven for kommunens ekonomi som helhet.

Bedomningen &r dock att merparten av de kostnader som belastar objekten
idag kommer att kvarsta.

Kommunledningskontorets yttrande

Kommunledningskontoret rekommenderar 1 enlighet med
fastighetsndmndens beslut att befintliga vakanta ldgenheter samt
tillkommande vakanser inom aktuellt bestand hyrs ut med korttidskontrakt i
sa stor omfattning som majligt for att ticka lopande kostnader. Dérutover ér
kontorets bedomning att underhallet maste minimeras sé langt det dr mojligt
fram till dess att en framtida planeringsinriktning &r beslutad och
genomfors. En viss minskning av underhéllsatgarder ar mojlig. Dock
behover fastigheternas klimatskal fortfarande underhallas d& tomstallningen
inte kommer ske byggnadsvis.

Fastighetsndmndens beddmning &r att fastigheternas skick och kommande
underhallsbehov far sdgas vara normala. Om fastigheterna ska behallas pé
langre sikt inom kommunens 4go kommer dock mer betydande
reinvesteringar behova goras i1 framtiden med héansyn till fastigheternas
alder.

Osikerheten avseende planeringsinriktning samt tidplan 6kar dock risken
for att fastighetsndmnden inte fér full kostnadstickning. Tekniska kontoret
vill darfor uppmarksamma ndmnden pé att full kostnadstdckning kanske inte
ar ett realistiskt scenario. Medskicket till kommunstyrelsen &dr dérfor att
skyndsamt besluta om framtida planeringsinriktning.

Fastighetsndmnden understryker vidare att socialnimnden har ett 6kande
behov av ldgenheter som bestér av tva eller fler rum. Beroende pd framtida
radighet av aktuella fastigheter sa kommer kapaciteten behdva utdkas 1 olika
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stora omfattningar framgent. Vid en eventuell rivning, avyttring eller &ndrad
anvindning av fastigheterna behover kapaciteten séledes att ersittas
samtidigt som en kapacitetshojning behdver genomforas. Utover
socialndmndens behov av ldgenheter finns inget 6vrigt verksamhetsbehov
som kan métas inom fastigheterna. Mgjligheten till konvertering av
bostdderna till Gvriga verksamhetsytor ses dven av Fastighetsndimnden som
uteslutet.

Sammanfattningsvis menar kommunledningskontoret, i likhet med
Fastighetsndmnden, att tidsaspekten for kommande planeringsinriktning
maste hanteras skyndsamt for att minimera eventuella merkostnader och
mojliggora en plan for uthyrning och underhdll i ett kortare eller lingre
perspektiv.

Ekonomiska konsekvenser

Bedomningen ér att en langre 6verldmningsperiod riskerar att bli kostsam
givet att vakanser uppstér i1 takt med att kon for seniorer stangts.
Fastighetsnimnden menar pd att det finns behov att vidta storre
underhallsétgérder pa langre sikt vilket ytterligare kommer att paverka de
ekonomiska forutsittningarna negativt. Socialndmnden har {forvisso ett
behov av ldgenheter for sociala &ndamal men beddmningen &dr dock att
behovet inte &r sa pass omfattande att samtliga 25 ldgenheter inom
fastigheten behovs under 6verldimnandeperioden. Pa langre sikt vixer dock
behovet och om aktuella fastigheter skulle avyttras kommer investeringar
behdva goras for att ersétta kapaciteten.

Exakta kostnader dr svara att prognosticera och beror helt och hallet pa
balans mellan efterfragan pa bostdderna under 6verldmningsperioden. For
att minimera kostnader behover en plan for fastigheterna genomforas

skyndsamt.
Johan Lindberg Dag Bjorklund
Kommundirektor Tf plan och exploateringschef

Handlingar 1 drendet
1. Tjansteutldtande, Antagande av dverlamningsplan for fastigheterna
Storkalmar 14 samt Gjallarbron 1 inom Djursholm
2. Fastighetsndmnden beslut, 2022-10-27 § 62
Tekniska kontorets tjansteutlatande, 2022-10-13
4. Kommunfullmaiktiges beslut, 2022-05-09 § 47 (omjustering av
beslut fran 14 mars 2022 § 36)
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