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Kommunstyrelsen

Forslag om rivning av Oscarsborgsvillan inom
fastigheten Danderyd 2:143

Arende

Oscarsborgsvillan tillkom under 1900-talets forsta artionde och dr beldgen i
skogsbrynet till Rinkebyskogen strax véster om Enebybergsvigen. Den
forvarvades av kommunen under sent 1970-tal med trolig avsikt att riva
byggnaden for att underlitta en tinkt exploatering av omradet.
Exploateringsplanerna lades emellertid ner. Dé villan heller aldrig nyttjats
av nagon kommunal verksamhet har inget egentligt underhall skett.
Byggnaden har successivt forfallit och nu blivit ett problem med ett tydligt
eftersatt underhall. Byggnadens bristfélliga yttre och det inre skicket utan
vatten och avlopp gor att den &r daligt lampad for verksamhet.

Tidigare utredningar har inte lett till nagra atgiarder da byggnaden inte
beddoms anvéindbar for kommunal verksamhet och det sannolikt inte finns
nagon extern hyresgist som &r beredd att betala den hyra som krivs for att
finansiera nddvindig upprustning. Arendet sitter dirmed fokus pa
kommunens dgaransvar generellt, men sérskilt dar forekomst av
kulturhistoriska vérden stélls mot rationell forvaltning och hantering av
objekt, liksom prioritering av hur skattekollektivets resurser anvénds.

Mot bakgrund av att byggnadsndmnden den 15 juni 2022 (§ 90) forelade
kommunen att genomfora vissa underhallsatgérder, foreslar
kommunledningskontoret att byggnadens ska rivas. Det dr inte
kommunekonomiskt forsvarbart att folja foreldggandet om
kommunstyrelsen samtidigt inte bedomer att det 1&ngsiktigt ar virt att
skattefinansiera en upprustning av Oscarsborgsvillan till ett skick som
medger att verksamhet kan bedrivas i byggnaden. De atgirder som kriva for
att folja foreldggandet har kostnadsberdknats till &minstone 500 000 kronor.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen noterar kommunledningskontorets utredning och
aterrapportering i drendet.
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2. Kommunstyrelsen uppdrar 4t kommunledningskontoret att
sdkerstilla att erforderliga dtgdrder vidtas for att riva
Oscarsborgsvillan inom fastigheten Danderyd 2:143. Beslutet fattas
under forutsdttning att kommunfullméktige beslutar att
Oscarsborgsvillan ska rivas.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmiiktige

1. Kommunfullméktige beslutar att Oscarsborgsvillan inom fastigheten
Danderyd 2:143 ska rivas fore utgangen av 2023.

2. Kommunfullméktige noterar att kostnaderna for rivning, cirka
500 000—600 000 kronor, hanteras inom kommunstyrelsens
befintliga budgetram.

Bakgrund
Historik

Sedan 1979 égs villan Oscarsborg av Danderyds kommun. Den stod pa ofri
grund pa mark som kommunen tidigare hade forviarvat av Doménverket.
Enligt uppgift fran hembygdsforeningen &r villan troligen uppford 1904 av
byggmastaren Oscar S166r som sjélv bodde i huset. Byggnaden kan antas
vara uppford som privatbostad i attraktiv lantlig miljo néra storstad men
utan direkt koppling till platsens betydelse for dldre historia bland annat som
jordbruksbygd.

I den antikvariska utredningen som togs fram pa fastighetsndamndens upp-
drag ges uttryck for en delvis annan bild dn ovan:

”Dess virde utgors av att byggnaden ar en del i Danderyds historia som
jordbrukslandskap. Tillsammans med Batsmanstorpet i ndrheten dr de bada
byggnaderna exempel pd den torpbebyggelse som var vanlig i
jordbruksomrdden. Dess placering i skogsbrynet dr karakteristiskt for dldre
tiders byggande 1 jordbrukslandskap.”

Idag anvinds nedre vaning hyresfritt av Danderyds motorférening som i sin
tur upplater lokalerna som repetitionslokal till olika musikband.

Det ar troligt att byggnaden forvirvades for att underlétta en tilltdnkt explo-
atering av omradet och den har heller aldrig nyttjats for ndgon kommunal
verksamhet. Man kan anta att detta &r den bakomliggande orsaken till att
underhallet nu dr kraftigt eftersatt. Takavvattningen brister dd hangrannor
antingen saknas eller dr genomrostade. De allvarligaste skadorna &r satt-
ningar i stomme och grund samt rétskador pa bottensyllar. Skorsten, tak,
fasad och fonster ar i behov av renovering.

Intill Oscarsborg ligger Batsmanstorpet med anor fran 1600-talet. Oscars-
borg och Batsmanstorpet ligger grupperade tillsammans med Danderyds
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scoutkdrs byggnad fran 1980-talet i skogsbrynet till Rinkebyskogen. I nér-
omradet ligger dven f d Danderyds krog.

Fastighetsndmnden beslutade den 19 september 2019 (§ 69), att ge tekniska
kontoret i uppdrag att genomfora en antikvarisk utredning. Utredningen,
som utfordes av Stockholms byggnadsantikvarier AB under 2019, omfattar
genomgang av arkivmaterial, besiktning pa plats samt en bedomning av
byggnadens kulturhistoriska virde. Beddmningen i den utredningen var att
Oscarsborg har ett kulturhistoriskt virde som motiverar att byggnaden beva-
ras. Byggnadens kulturhistoriska virde ansags framfor allt kopplat till dess
samhdllshistoriska virden som del av det dldre jordbrukslandskapet.

Aktuellt lage

Tekniska kontoret har konstaterat att en uthyrning av byggnaden kriaver
betydande underhalls- och moderniseringsatgérder. Nadgra medel har inte
avsatts 1 fastighetsnimndens budget for underhall. Enligt tekniska kontorets
genomgang finns idag inget behov av byggnaden inom kommunens verk-
samhetsomraden, varken pa kort eller lang sikt.

De externa aktorer som visat intresse for villans bevarande har antingen
uttryckt ett eget intresse av att nyttja lokalen eller sa vill de verka for att en
renovering ska genomforas utifrdn byggnadens bevarandevérde utan kopp-
ling till ndgon verksamhet. Tekniska kontoret bedomer att det inte finns
nagon potentiell hyresgést som dr beredd att betala den hyra som krévs for
att finansiera nddvéndig upprustning vilket bedomts som en forutsittning
frdn kommunens sida for att kunna renovera och uppléta till annat 4n kom-
munens verksambheter.

Fastighetsnimnden har den 22 april 2021 (§ 29) beslutat att dverlamna
arendet till kommunstyrelsen for vidare utredning om framtida inriktning.

Utredningsuppdrag fran kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen gav den 13 juni 2022 (§ 98) kommunledningskontoret i
uppdrag att utreda vilka atgarder som ska vidtas géllande Oscarsborgsvillan
inom fastigheten Danderyd 2:143 1 enlighet med de alternativ som tergavs 1
tjdnsteutlatande daterat den 17 maj 2022. Uppdraget ska aterrapporteras till
kommunstyrelsen senast under fjarde kvartalet 2022. I kontorets tjanste-
utldtande angavs de mdjliga atgardsalternativ som da hade identifierats,
vilka 1 stora drag var forsdljning, rivning samt renovering, 1 olika varianter.

Kommunstyrelsen dterremitterade den 28 november 2022 (§ 162) drendet
med uppdrag till kommunledningskontoret att allsidigt belysa
konsekvenserna av ett inkommet forslag frdn Qicon som i korthet innebar
att bolaget renoverar byggnaden mot en subventionerad hyresupplételse.
Kommunledningskontoret ska enligt nimndens beslut aterrapportera drendet
senast vid kommunstyrelsens sammantriade den 6 februari 2023.
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Forutsattningar och konsekvenser av detta forslag beskrivs ndrmare i
efterfoljande kapitel.

Upprustningsforelaggande

Visst missnoje betrdffande byggnadens skick har framforts av allménheten
och den 2 november 2021 inkom ett formellt klagomal till byggnads-
ndmnden om bristande underhall av Oscarsborg. Efter platsbesok den 16
november 2021 konstaterade miljo- och stadsbyggnadskontoret att under-
hallet av byggnaden éar kraftigt eftersatt.

Byggnadsndmnden beslutade den 15 juni 2022 (§ 90), att med stod av 11
kap. 19 § plan- och bygglagen, foreldgga kommunen att senast inom 6
manader efter att beslutet vunnit laga kraft vidta foljande
underhallsétgérder:

- Omléggning av tak med ny papp och likt inklusive vindskivor och vatt-
brador

- Byte av hangrinnor och stupror

Atgirderna enligt foreldggandet har dversiktligt bedomts kosta upp till cirka
500 000 kronor. Osédkerheten &r stor d skicket pa underliggande tak inte ar
klarlagt.

Den 28 november 2022 (§ 162) fattade kommunstyrelsen beslut om att
aterremittera kommunledningskontorets forslag om rivning av byggnaden. I
samma beslut hemstédllde kommunstyrelsen om att tiden for att fullgora
foreldggandet ska forlédngas till den 30 juni 2023.

Genom beslut i byggnadsnimnden den 14 december 2022 (§ 155) dndrade
ndmnden sitt tidigare beslut fran den 15 juni 2022 (§ 90) pa sa sétt att
tidpunkten for genomforande av atgdrderna bestdmdes till den 30 juni 2023.

Kommunledningskontorets utredning
Overgripande forutsattningar

Oscarsborg ér beldgen inom fastigheten Danderyd 2:143. Marken &r inte
detaljplanelagd. Danderyds kommun férviarvade marken av staten pa 1960-
talet, da det planerades for bostéder i Rinkebyskogen. Villan som d4 stétt pd
ofri grund har forvirvats senare, troligen for att underlétta en tinkt framtida
exploatering av omradet.

Platsen ligger inom ett i kommunens tidigare oversiktsplan utpekat utveck-
lingsomrade. I den nya dversiktsplanen som antogs av kommunfullméktige
den 11 maj 2022 saknas specifik information om ovan nidmnda utvecklings-
omride. Inom detta omréde uppfordes 2018 tillfdlliga modulbostider med
stod av ett tidsbegrinsat bygglov.

Omradet kring Enebybergsvégen ir i1 géillande dversiktsplan utmérkt som
regionalt kilomrade. Oscarsborg ligger intill en gang- och cykelvig mellan

4 (14)
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Enebybergsvigen och Edsbergsviagen och som ocksa leder till Rinkeby-
skogen som har stor betydelse for det rorliga friluftslivet. Danderyds kom-
munfullméktige har inréttat ett kommunalt naturreservat for huvuddelen av
Rinkebyskogen.

Som har redovisats ovan gjorde Stockholms byggnadsantikvarier AB i
november 2019 en antikvarisk forundersokning med bedomningen att
Oscarsborg har ett kulturhistoriskt virde som motiverar att byggnaden
bevaras. Det var framfor allt de miljomaéssiga och samhéllshistoriska
virdena som lyftes fram.

Oscarsborg finns ocksa med i Svenska byggnadsvéardsforeningens ”Gula
listan — kulturarv i fara”. Det motiveras med att den &r oférvanskad och har
ett hogt kulturhistoriskt virde samt att den ingar i en milj6 av kultur-
historiskt virde.

I Danderyds kulturhandbok (antagen av kommunfullméktige 1991 och dér-
efter reviderad 2003) saknas klassificering av Oscarsborg. Batsmanstorpet
och Danderydsberg (f d Danderyds krog) finns med som vérdefulla byggna-
der utanfor angivna bevarandeomraden. I den byggnadsinventering som
utfordes 1973 ansags Oscarsborg vara en intressant byggnad.

Det kulturhistoriska underlaget 4r omfattande kring de tidstypiska uttrycken
1 byggnaden men kopplingen till dldre jordbrukslandskap ar inte 6ver-
tygande.

Byggnadstekniska férutsattningar

Oscarsborg har ett kraftigt eftersatt underhdll, framfor allt &r det bristande
vattenavrinning under lang tid, som har orsakat skador pa fasader och
stomme. Bottensyllar dr rétskadade och séttningar kan konstateras. Det finns
sattningsskador 1 grundmuren. Fonster, dorrar, veranda och panel ar i behov
av reparation och malning.

Oscarsborg ligger utanfér kommunens verksamhetsomréade for vatten och
avlopp och byggnaden saknar eget vatten och avlopp. Intill byggnaden finns
en gravd brunn. Intilliggande byggnad, som hyrs av Danderyds scoutkar, har
en avloppsanldggning strax sdder om Oscarsborg.

Den senaste hyresgésten har utfért och finansierat nya elinstallationer i
undervaningen.

Forsaljning som atgard

Da det med tydlighet saknas underliggande kommunala behov att fortsatt
aga och forvalta Oscarsborg har kommunledningskontoret utrett olika sétt
for kommunen att avyttra villan. Kontoret konstaterar att byggnaden inte ar
mojlig att forsdlja med mindre én att:
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- Fastighetsbildning kan genomforas efter lamplighetsprovning och lant-
miteriforrattning. Anslutning till vatten och avlopp, mm, behover sdker-
stéllas for att gora den nya fastigheten 1dmplig for andamaélet (t ex
bostad). Fastigheten med byggnad siljs som fast egendom.

- Byggnaden demonteras och forslas bort eller flyttas i sin helhet fran
platsen. Marknaden &r begransad och husets virde blir sannolikt margi-
nellt pga de stora kostnaderna forknippade med avlidgsnande och éter-
uppbyggnad pa annan plats. Byggnaden séljs som 16s egendom.

Nedan redogdrs ndrmare for vad dessa forsaljningsscenarion innebir.

Fastighetsbildning och forsdljning

Da omrédet inte dr detaljplanelagt maste en provning av en ny fastighets
lamplighet genomforas. Det dr i manga fall olampligt att avstycka tomter 1
tiatbebyggt omrade utan en detaljplan som reglerar den tilldtna markanvéand-
ningen. En separat prévning behdver genomforas av kommunen dir mojlig-
heterna att ansluta vdg, sophantering, VA och annan infrastruktur siker-
stélls. En ny fastighet och dess anvdndning bor inte heller sta i konflikt med
annan markanvéndning i omradet. Kommunens strategiska skél att fortsatt
dga den aktuella marken maste ocksa beaktas.

Om det aktuella markomradet bedoms kunna bilda egen fastighet genomfor
Lantméteriet avstyckningen i en forréttning. Darefter kan fastigheten séljas
som fast egendom pa 6ppna marknaden. Fastighetsbildning och f6rséljning
kan forvintas ta uppemot ett ars tid. Eftersom det inte &r klarlagt om fastig-
hetsbildning 1 det hér fallet dr 1amplig och mojlig dr en forsdljning pé for-
hand, med villkor att fastighetsbildningen ska fa laga kraft, inte att rekom-
mendera. Det dr inte heller mojligt att for kommunen som séljare av fastig-
heten under langre tid &n tva &r stilla villkor pa kdparen for kopets full-
bordande, som t ex att bevara och renovera det aktuella huset. Med andra
ord finns inga garantier att husets kulturviarden bevaras efter en forsiljning.

Att ta fram en ny detaljplan enbart i syfte att mojliggora en forsiljning av
aktuell byggnad/tomt dr enligt kommunledningskontorets uppfattning inte
ekonomiskt forsvarbart och inte heller en garanti for att forséljningen senare
faktiskt kan genomforas. Kostnaderna for ett planarbete och genomforande
av detaljplanen stér inte alls 1 paritet med mojliga intikter fran en forsélj-
ning. Det som trots detta &nd4 kan motivera framtagande av en ny detaljplan
ar att det finns annan nérliggande bebyggelse, sa som scoutstugan och
Bétsmanstorpet, dir markanvéndningen ocksé dr oreglerad, samtidigt som
tillfalle ocksa ges att planldgga for stadigvarande bebyggelse ldngs med
Enebybergsvigens vistra sida. En detaljplaneprocess kan dock forvéntas ta
5-10 éar frén start till genomforande. I 6vrigt finns genom en ny detaljplan
mojligheten att ange bestimmelser om skydd av kulturvirden och rivnings-
forbud, 1 syfte att tillvarata bebyggelsens kulturvérden.
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Byggnaden sdljs "pd rot”

Som ytterligare ett alternativ har ocksa mdjligheten att silja byggnaden ”pa
rot” med villkoret att huset forslas bort fran platsen utretts. Detta dr den
enda mojligheten att i nirtid forsélja byggnaden, som 16s egendom i befint-
ligt skick. Inte heller detta scenario innebér ndgon garanti for att huset tas
om hand och bevaras dven om det hér finns storre avtalsfrihet &n vid forsalj-
ning av fast egendom med mdojlighet att avtala om sérskilda villkor och
krav. For att flytta en byggnad fran en plats till en annan krivs vanligtvis
rivningslov (dock ej utom detaljplanelagt omrade) och sedan bygglov pa
den nya platsen.

Eftersom sjdlva transporten av byggnaden dr bade komplicerad och
begridnsande sd kan ett alternativ vara att kommunen samtidigt erbjuder
koparen en arrendetomt 1 ndromradet for ateruppforande av huset. Vid en
arrendeupplatelse behover platsens lamplighet for avsett andamal liksom
kommunens langsiktiga radighet 6ver markomréadet beaktas och utredas
sdrskilt. Dessutom behdver passande arrendeform och avtalsvillkor véljas
och utformas for att &tminstone delvis kunna sikerstilla byggnadens
bevarande. Arrende kan inte upplatas pa just den platsen som byggnaden nu
star pa. Det beror pa att byggnaden é&r ett fastighetstillbehor!' och det finns
ett lagkrav pa att fastighetstillbehor maste flyttas fran den fastighet som det
tillhor, for att Gverlatelsen ska bli fullt ut giltig.?

For att kunna flytta huset i sin helhet krivs att det pa ett eller annat sitt gar
att lyfta upp byggnaden pa en lastbilstrailer. Lyft sker vanligtvis med dom-
krafter eller kran dér ett bjdlklag av stilbalkar forst konstrueras under huset
genom héltagning i grunden. Huskonstruktionen stabiliseras upp och sékras
efter behov. Stalbjilklaget med huset stdende ovanpa lyfts direfter upp pa
trailer och kan sedan transporteras vidare. Husets storlek, lokaliseringen och
transportvéigen innebdr begridnsningar for vart det aktuella huset kan flyttas,
t ex végens barighet, vigbredd och fri hjd under exempelvis viadukter. Att
enbart lyfta Oscarborgsvillan pa trailer har grovt kostnadsberdknats till cirka
1 mnkr. Utover det tillkommer bland annat kostnader for haltagning 1 grun-
den, sjélva transporten samt etablering pé ny plats. Forfarandet innebér
ocksa en mingd risker som kan fordyra eller hindra flytten. Sammantaget
beddms det inte som troligt att en presumtiv kdpare skulle vara villig att
forsla bort huset mot denna kostnad och risk.

En variant r att flytta huset i delar. Demontering ldmpar sig fraimst for hus
med timmerkonstruktion da gamla timmerhus ar relativt enkla att flytta. Det
var forr 1 tiden vanligt att man ateranvénde en hel stomme eller delar av en
dldre byggnad. En stor fordel jamfort med att flytta hela huset pa trailer ér
att transporten blir mindre komplicerad och kostsam. Att montera ner och

12 kap. 1 § jordabalken
22 kap. 7 § jordabalken
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ateruppfora Oscarsborgsvillan i sin helhet pa annan plats dr dock sannolikt
varken lonsamt eller genomforbart pd grund av husets genomgédende daliga
skick. Stora delar av byggnaden skulle behova bytas ut vid ett aterupp-
forande. Det dr knappast mdjligt att vid en forsédljning av huset kriva att det
ateruppbyggs enligt tidigare, varfor husets bevarande inte kan sikerstéllas.
Eftersom demontering av huset, med avsikten att flytta och ateruppfora det,
inte bedoms som genomforbart har detta scenario inte heller kostnads-
beréknats.

Kommunens dgaransvar

Enligt bestimmelserna i 8 kap. plan- och bygglagen om underhall och
varsambhet stills krav pé att byggnader ska hallas i vardat skick och under-
hallas sa att dess utformning och tekniska egenskaper bevaras. Underhallet
ska anpassas till byggnadens kulturhistoriska vérde.

Mot bakgrund av byggnadsndmndens atgirdsforeldggande har kommunen i
dagslédget egentligen endast tva alternativ;

- folja foreldggandet och genomfora de akuta upprustningsatgiarderna
for att senare ta stéllning till forséljning eller fortsatt kommunal &go
med efterfoljande krav att investera 1 nddvandig upprustning for att
den ska ga att anvénda eller

- riva byggnaden.

Renovering som atgéard

Tekniska kontoret har i mars 2021 bedomt investeringskostnaden for reno-
vering och modernisering av Oscarsborg sd att villan ska kunna nyttjas fullt
ut till cirka 3 miljoner kronor. Vid atgiarder 1 gamla byggnader med eftersatt
underhll dr bade tidsdtgang och omfattningen av dtgiarder som behover
genomforas svara att bedoma varfor ocksd kostnadsbeddmningen ér oséker.
Dessutom ér det oklart till vilken niva som renovering och modernisering
ska ske dé det for ndrvarande inte finns nagot faststéllt indamal eller ater-
stdllandeniva ur ett kulturhistoriskt perspektiv.

Mojligheten finns dven att begrénsa renoveringen till exteriora atgérder 1
syfte att bevara villans kulturhistoriska virden men med stora begransningar
vad géller mojligheten att nyttja den. Investeringskostnaden for en exterior
renovering berdknas uppg till minst 1 miljon kronor, varav cirka hilften &r
kostnader forknippade med akuta dtgirder s som omldggning av tak och
reparationer.

I samband med beredningen infoér kommunstyrelsens behandling av drendet
den 28 november 2022 (§ 162) inkom QI Construction AB, som ér ett lokalt
foretag inom bygg, med ett forslag om att renovera Oscarsborgsvillan mot
att bolaget far nyttja huset under en langre tid till symbolisk hyra. Bolaget
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har vidare uppgett att man har ett kontaktat ett antal andra lokala foretag om
att medverka 1 projektet, bland annat genom att bidra med byggmaterial.

Det underliggande syftet med ett sidant atagande har ifrdgasatts, bland
annat i en skrivelse frdn motorklubben som idag nyttjar del av Oscarborg.
Kommunen ér generellt positiv till att utreda och verka for en mgjlig
hyresupplatelse dédr hyresgisten kan sta for nddvéndiga renoveringsatgérder.

Kommunen, genom tekniska kontoret, och bolaget har under véren fort
diskussioner om i forsta hand en principdverenskommelse mellan parterna
innefattande villkoren for att forslaget ska kunna realiseras. En faktisk
hyresupplatelse tillsammans med de nddvindiga renoveringsatgarder som
krévs har inte formaliserats d& det fortfarande foreligger oklarheter kring
bland annat kommunens nuvarande hyresforhallande motorklubben samt
bolagets planerade verksamhet och ataganden pa lingre sikt. Nedan
redovisas de forutsittningar och villkor som férhandlats med bolaget.

Sammantaget bedoms en dverenskommelse med QI Construction AB, 1
enlighet med bolagets ursprungliga forslag samt vad som framkommit i
senare diskussion mellan parterna, att vara forknippad med pétagliga
osdkerheter och risker.

Tomtmark

QI Construction AB har stéllt som oavvisligt villkor att hyresavtalet ska
omfatta dven den sidobyggnad, stallet, som ligger bredvid Oscarsborgvillan
och som idag nyttjas av en motorférening och tomtmark omfattande
byggnaderna och omradet dem emellan.

Bolaget har beskrivit sitt syfte med projektet enligt foljande.

"Syftet med projektet dr att skapa en métesplats vid skogens kant for
barnfamiljer och dldre, att kunna umgads och fika i en kulturellt viktig del av
Danderyd.

Syftet dr att lyfta fram det gamla stallet som idag dr inbyggt bland
barackerna och ocksa mdéjliggora enklare djurhallning som hons och bin.

Allt for att locka med det kulturella och ekologiska tinket i naturen.
Tréidgarden blir med bina en prunkande skonhet.

En forutsdttning for QICONs engagemang dr sdledes, att hela omradet,
inklusive det gamla stallet dr en del av uppgorelsen och att kommunen
tillser att bef hyresgdster sdgs upp for avflyttning.

Genom att ta bort en del av vegetationen samt de byggnader som inte dr
original kommer villan synas mycket mer fran vigen och parkeringen
nedanfor.



DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande 10 (14)

Kommunledningskontoret Datum Diarienummer
2023-05-30 KS 2021/0258

Detta tillsammans med att man adderar mervirde sd som en
naturhinderbana for barnen, mojligheter till boulespel samt vackra
planteringar okar ocksa pa attraktionskraften till hela omrddet.”

Kommunen behover sdledes gora ett val mellan nuvarande anvéndning av
stallet och marken runt omkring och potentialen i det forslag som bolaget
erbjuder. Nuvarande verksamhet har funnits dir i olika omfattning sedan
1980-talet. Formellt finns inget hyresavtal utan verksamheten har pa idag
oklara grunder tillatits verka pa platsen och nyttja bada byggnaderna och del
av marken utan erséttning till kommunen. Tekniska kontoret bedomer att
den anvindning av byggnaderna och den omliggande tomten som bolaget
erbjuder kan ge allménheten ett storre virde &n nuvarande anvindning.

Juridiska och administrativa fragor kring motorklubbens hyresforhallande
med kommunen behover klaras ut liksom klargoérande av vad deras
verksamhet omfattar innan ett slutligt avtal kan tecknas med QI
Construction AB.

Renoveringsatagande

Tekniska kontoret bedomer att QI Construction AB har kompetens och
formaga att genomfora renoveringen av Oscarsborgsvillan pa ett for
kommunen godtagbart sitt. For att sdkerstilla att projektet kan fullfoljas
dven om bolaget av ndgot skél inte kan fullfolja sina ataganden behdver
ekonomiska garantier stéllas ut som kommunen kan anvénda for att
fardigstélla arbetena i hindelse av brist i bolagets leverans. Storleken av
garanti dr dnnu inte faststélld och d&ven om den gar att bli 6verens om
riskerar kommunen vid ett fallissemang att behdva engagera personella
resurser for att Overta och fardigstilla projektet och att den slutliga
kostnaden blir hogre &n den faststdllda garantin.

Framtida drift och skotsel

I det fall QI Construction AB fullféljer projektet och uppfyller sina syften
ska de vidmakthéllas dver en langre tid. Konstruktionen ger bolaget rétt att
halla verksamheten i1 gdng under hyrestiden men da inga tydliga ekonomiska
incitament finns att driva verksamheten 6ver tid uppstar en risk att
motivationen avtar med tiden och att den initiala nivén pa platsens kvalitet
inte vidmakthélls. Detta bedoms till del ga att reglera i ett hyresavtal men
hér finns risk att forvintningarna uppstar att kommunen ska tillse att
verksamheten kan fortsitta &ven om bolaget fallerar eller efter att hyrestiden
gatt ut.

Virdehojande forbdttringsatgdrder

En hyresgist kan vid avflyttning fa erséttning for virdehdjande
investeringar man gjort i sin lokal eller pa4 den byggnad man hyr. Erséttning
for den generella renoveringen for att bibehalla byggnaden pa platsen med
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fokus pé att 1dngsiktigt bevara exterioren sker genom rabatterad hyra. I det
fall varaktigt for fastighetsdgaren virdehdjande atgérder vidtas bor
kommunen ldmna ett definierat bidrag till detta. En typ av atgérd som
motiverar en sddan erséttning/bidrag dr VA-anslutning. Tekniska kontoret
menar att sidant eventuellt bidrag ska overenskommas senast i samband
med att slutligt hyresavtal tecknas men aldrig uppga till mer dn den tidigare
bedomda kostnaden for rivning av villan.

Ekonomiska konsekvenser av forslaget

Den ekonomiska konsekvensen for kommunen &r beroende av en eventuell
initial 6verenskommelse om bidrag till virdehdjande atgarder. Dartill
kommer kostnader fér kommunens projektledning inklusive insatser for att
bevaka de antikvariska aspekterna i1 projektet. Merparten av detta &r intern
tid som till del behdver kompletteras med extern expertis.

Pé langre sikt finns ekonomiska risker ifall fullféljandet av projektet fran QI
Constructions sida brister. Eventuell garanti bedoms inte kunna ticka alla
kommunens kostnader da de inte dr berdkningsbara och kan innehélla
manga okdnda parametrar.

P& dnnu léangre sikt finns en ekonomisk risk 1 att sékra fortvarigheten i
verksamhet eller drift och skotsel av platsen om bolaget inte vidmakthaller
platsens skick och funktion Gver tid.

Rivning som atgard

Med tanke pa det stora investeringsbehov som foreligger samt osidkerheterna
betraffande tids- och resursatging, genomforbarhet och mojligheterna att
bevara huset genom en senare forséljning eller upplatelse, dr rivning ett
realistiskt alternativ. Vid en rivning gar de virden som har bedomts finnas i
bland annat den ovan redovisade antikvariska utredningen 2019 forlorade.
Mojligheten finns dock att i samband med rivningen silja de byggnadsdelar
och den inredning som gar att atervinna och restaurera. P4 sa vis kan kultur-
véirdena bevaras och komma till anvdndning i andra tidstypiska byggnader.
Grundmuren kan std kvar med informationsskyltar som beskriver byggna-
dens historia. Pa sa vis kan platsen nyttjas for exempelvis utflyktsindamal.

Tekniska kontoret uppskattar kostnaden for en rivning till cirka 500 000—
600 000 kronor.

Byggnadsndmndens foreldggande om att vidta underhéllsatgiarder utgor
inget formellt hinder mot att riva byggnaden. Rivningslov krévs normalt inte
utanfor detaljplanelagt omrdde, om inte kommunen har reglerat detta genom
omradesbestimmelser. S& har inte skett i detta fall varfor det som krivs &r
en anmadlan till byggnadsndamnden som i ett startbesked ska godkédnna é&tgér-
den. Startbesked ska ges om atgérden kan antas komma att uppfylla kraven i
plan- och bygglagen med tillhdrande foreskrifter. Ett beslut om att inte ge
startbesked kan Overklagas till lansstyrelsen.
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Ekonomiska konsekvenser

Den ekonomiska konsekvensen beror pa vald atgérd. Ett nollalternativ, utan
ekonomiska konsekvenser (i nuldget), innebdr att tills vidare inte gora
nigonting med byggnaden annat dn att forsegla den. Detta alternativ torde
dock reellt inte finnas med hinvisning till byggnadsndmndens foreldggande
s utgangspunkten méaste vara kostnader pa atminstone cirka 500 000
kronor. En fullstindig renovering skulle innebéra en investeringskostnad pa
upp till cirka 3 miljoner kronor, beroende pa vilken anvdndning som ska
vara mojlig.

Alla investeringar innebér att objektet pafors motsvarande bokforda virde,
med en arlig avskrivning. Vid en renovering 1 syfte att enbart sékerstilla
grundldggande funktion kommer dock inte objektet att generera ndgon
intdkt som vager upp for investeringskostnaden.

En forséljning av byggnaden “’pé rot” kan inte forvintas ge annat dn en
marginell intdkt. Beddmningen &r att den kostnad och risk som det skulle
innebdra att flytta/demontera byggnaden gor att marknaden for objektet &r 1
stort sett obefintlig, sérskilt vid krav pé ateruppforande och bevarande.

Forséljning av mark och byggnad som fast egendom, efter fastighets-
bildning, skulle kunna inbringa en betydande intidkt men kan ocksé innebéara
kostnader for kommunen i form av tekniska anldggningar och anslutningar,
forrattnings- och forséljningskostnader, med mera. Intdkter och kostnader
vid forsdljning har inte varderats ndrmare i det har skedet.

Kostnaderna for rivning av byggnaden och aterstéllning av mark forvintas
uppgd till cirka 500 000—600 000 kronor. Eventuell forséljning av bygg-
nadsdelar och inredning i samband med rivning innebar knappast ndgon
nidmnvérd intékt.

Kommunledningskontorets bedomning

Fastighetsnimnden har sedan tidigare 6verldmnat till kommunstyrelsen att
besluta om Oscarborgsvillans framtid. Fastighetsndmnden upphorde 1
januari 2023 och kommunledningskontoret ser inte att det finns anledning
att nu himta in eventuella synpunkter fran tekniska ndmnden utifrén dess
ansvar for skotsel av kommunens fastigheter och byggnader.

Kommunledningskontoret konstaterar att de mdjliga alternativen for Oscars-
borgsvillans framtid ar utredda sé langt det kan anses vara motiverat. Bygg-
naden har ett omedelbart underhallsbehov, vilket ocksd understryks av
byggnadsndmndens atgardsforeldggande gillande bristande underhall.

Oscarsborgsvillans nuvarande skick och kommunens dgaransvar innebér
saledes oundvikligen att akuta underhallsétgérder maste vidtas, i enlighet
med byggnadsndmndens foreldggande senast 30 juni 2023, eller att
byggnaden omgaende rivs. Aven om kommunstyrelsen beslutar att
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underhallsétgiarder ska genomforas sa dr framtiden for Oscarsborg pétagligt
oklar. Atgirderna skulle visserligen innebira att tid skapas att géra nya
avviaganden, men oavsett vad ett senare beslut skulle kunna innebira for
mojligheterna att bevara Oscarsborg, sd konstaterar
kommunledningskontoret att det finns bade begransande faktorer och andra
skil att inte genomfora forséljning eller upplatelse av mark och byggnad i
ndgon form. Utdver det kulturhistoriska varde som Oscarsborg innehar som
ett exempel pa den byggnadskultur som radde runt forra sekelskiftet, saknas
ocksé argument att rusta upp och bevara byggnaden for ndgot &ndamal.

Akuta underhéllsatgirder riskerar dirmed att bli forgdveskostnader och ur
ett kommunekonomiskt perspektiv dr darfor det bésta alternativet att riva
byggnaden.

Med det som bakgrund foreslar kommunledningskontoret att Oscarsborg
rivs, med bevarande och aterbruk av byggnadsdelar och inredning sé langt
det dr méjligt. Aven om byggnaden interiort och exteridrt ér tidstypisk sa ir
det mest antagliga att byggnaden dr uppford som privatbostad i attraktiv
lantlig milj6 nédra storstad men utan direkt koppling till platsens betydelse
for dldre historia bland annat som jordbruksbygd. Byggnaden é&r inte kultur-
historiskt skyddad genom nédgot av de verktyg som finns for det och som
skulle kunna utgora formella hinder mot att startbesked ges.

Kostnaderna for rivningen bedoms kunna hanteras inom kommunstyrelsens
befintliga budgetramar.

Johan Lindberg Stefan Sorpola
Kommundirektor Tf teknisk direktor

Handlingar i drendet

1. Tjansteutlatande, Forslag om rivning av Oscarsborgsvillan inom
fastigheten Danderyd 2:143
Byggnadsndmndens beslut 2022-12-14 § 155
Kommunstyrelsens beslut KS 2022-11-28 § 162
Byggnadsndmndens beslut, BN 2022-06-15 § 90
Kommunstyrelsens beslut, KS 2022-06-13 § 98
Kommunledningskontorets tjansteutlatande, Uppdrag att utreda
atgirder gillande Oscarsborgsvillan inom fastigheten Danderyd
2:143
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7. Fastighetsndmndens beslut, FN 2021-04-22 § 29
8. Antikvarisk forundersékning, Oscarsborg
9. Utlatande over statusbesiktning, Oscarsborg

Expedieras
Tekniska ndimnden
Byggnadsndmnden
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