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Tekniska kontoret
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Kommunstyrelsen

Utredning om framtida agande av ett antal fastigheter
agda av Djursholms AB

Arendet

Den 13 januari 2022 (§ 2) uppdrog kommunstyrelsen till
kommunledningskontoret att utreda framtida dgandet av ett antal fastigheter
som Djursholms AB dger. Utredningsuppdraget omfattar att utreda om
kommunen av strategiska eller andra anledningar bor forvirva fastigheterna.

Den ekonomiskt tyngsta delen av uppdraget har fullfoljts genom att
Kyrkskolan och Enebyskolan forvérvats av kommunen vid arsskiftet
2022/23 inf6r planerade storre investeringar. Nu aterstar Enebybergs gard,
Berga gérd samt bostadsobjekten Embla 10 och Svitiod 40 att redovisa.

Utredningen har inkluderat bedomda skatteméssiga konsekvenser av
atgirderna vilket paverkat utredningens forslag. Det ekonomiska underskott
som de tva gardarna med sirskilda kulturella viarden genererar uppvégs
inom bolaget bland annat av intikter frdn utarrenderad mark vilket bidrar till
ett langsiktigt resultat nira noll. For bostadshusen dar endast ekonomiska
aspekter beaktats finns inga fordelar med att flytta dgandet till kommunen
varfor forslaget ar att sélja objekten direkt till marknaden.

Tekniska kontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen noterar informationen och ldgger utredningen till
handlingarna.

2. Kommunstyrelsen uppmanar styrelsen i Djursholms AB att senast i
samband med budget for 2024 redovisa atgérder for att silja
fastigheterna Embla 10 och Svitiod 40 pa den 6ppna marknaden.

Bakgrund

Vid sitt sammantridde 24 november 2021 beslutade Djursholm AB:s styrelse
att lamna 6ver fragan om fortsatt innehav av Enebybergs gard, Berga gérd
samt bostadsfastigheterna Embla 10 och Svitiod 40 till kommunen for
vidare utredning och stéllningstagande. Bakgrunden till uppdraget var att
objekten berdknas generera negativa driftnetton minst tre ar framaét i tiden.

Del av uppdraget har rapporterats, beslutats och genomforts genom
forsdljning av Enebybergs skola och Kyrkskolan till kommunen vid
arsskiftet 2022/2023.
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Forutom tolkning av redovisningsregler (K3) pa objektsniva bor ocksa
skattemissiga konsekvenser for bolaget beaktas infor stdllningstagande om
bolagets fastighetsinnehav pé kort och lang sikt.

Tekniska kontorets utredning

Enebybergs gard och Berga giard

De tvé gdrdarna dr nyligen renoverade och 1 relativt gott skick. Bada ar fullt
uthyrda men Enebybergs gird genererar ett patagligt underskott delvis
beroende pé laga bruksvirdeshyror for de tva bostadsldgenheterna i objektet.
Objektet har tidigare varit foremal for nedskrivning och en ny beddmning av
nedskrivningsbehov bor goras infor bokslutet for 2023. Berga gérd har ett
mindre underskott men nyligen genomford renovering av fasad véntas
belasta ekonomin ytterligare.

Trots de negativa synliga resultaten har gardarna sddana kulturhistoriska
virden att de inte bedoms ldmpliga att sélja pa den 6ppna marknaden. Innan
stallningstagande till framtida d4gandet av gardarna inom kommunen behovs
ytterligare utredning om kommunens hela fastighetsinnehav, hur bolagets
innehav kan balanseras mot ett nollresultat samt uppfylla kriterier enligt K3-
reglerna vad giller resultat pa objektsniva. Ur ett Gvergripande
kommunperspektiv bedoms det inte finnas ndgon fordel med att silja
objekten till kommunen 1 nértid.

Embla 10, Aleviigen 1A-D

Fastigheten som ligger invid Svalnédsskolan omfattar 2 337 kvadratmeter
(kvm) Huvudbyggnaden har enligt taxeringsuppgifterna vardear 1929 och
innehéller 4 1dgenheter med en sammanlagd boarea om 172 kvm. P&
fastigheten finns ocksa en komplementbyggnad om ca 33 kvm. For
fastigheten giller detaljplan D 225 fran 2008 som medger 2 ligenheter.
Befintlig byggnad ér séledes planstridig med nuvarande 4 ldgenheter.
Huvudbyggnaden har en byggnadsarea om ca 120 kvadratmeter medan
detaljplanen tillater en byggnadsarea om 210 kvm.

Svalnasskolan &

Byggnaden har renoverats utviandigt 6ver tid men &r 1 akut behov av ny
drénering och renovering av killarplanet da bade utifran och inifran
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kommande vatten har forstort inredning och ytskikt. Arbetena bedoms
omfattande men ndgra ndrmare undersokningar med kalkylering har &nnu
inte gjorts men ska komplettera kommande beslutsunderlag.

Marknadsvérdet bedomdes vid forra arsskiftet med stod 1 extern vardering
ligga mellan 8 och 10 miljoner kronor. Virderingen bygger pa nuvarande
anvindning varfor virdet som utvecklingsobjekt kan vara hogre. Objektet
beddms vara attraktivt d&ven i dagens marknad, bdde for en tvafamiljsvilla
eller en storre enfamiljsvilla i ett mycket attraktivt 14ge i kommunen. Ny
vardering ska komplettera kommande beslutsunderlag.

Svitiod 40, Viktor Rydbergs vig 33

Fastigheten som ligger invid Viktor Rydbergsskolan dr 1 539 kvm stor. For
fastigheten géller detaljplan D107 som vann laga kraft i boérjan av 1998 och
byggritten motsvarar i princip den befintliga bebyggelsen med en
huvudbyggnad med byggnadsarea om ca 190 kvm som fér inredas med fyra
lagenheter. Dessutom far carport byggas péa tomten.

DJURSHOLIV 2:48

%’oé{

Viktor Ryd

< sumc§

Byggnaden ar nyligen malad pa utsidan. Lagenheterna ir 1 delvis i behov av
ytskiktsrenovering.

Nagra akuta atgdrder torde inte krdvas och marknaden for denna typ av
objekt dr inte sjélvklar. En typisk kopare dr en bostadsrittsforening som 1
manga andra dldre, storre villor i Djursholm. Varken skick eller
marknadsléget gor att en forséljning bradskar men en sddan process bor
kunna tas med i kommande budgetarbete.

Tekniska kontorets bedomning

Sammanfattningsvis bor de tva bostadsfastigheterna siljas si snart det ar
lampligt utifran rddande marknadslédge. Kontoret bedomer inte att det finns
strategiska eller andra anledningar for att de tva bostadsfastigheterna ska
dgas av kommunen. Det framtida dgandet av gardarna bor bedomas utifran
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en ¢vergripande genomgéang av hela kommunens fastighetsinnehav vilket
kan véntas ske under 2024.

Innan f6rséljning behdver nuvarande hyresforhallanden utredas noga for att
sakerstdlla att nuvarande hyresgéster informeras, att deras enskilda situation
beaktas och att gillande regelverk tillimpas korrekt.

Konsekvenser for barn och unga

Forséljning av Embla 10 och Svitiod 10 beddms inte ha nagon generell
konsekvens for barn och unga.

Ekonomiska konsekvenser

Vid forséljning uppstar reavinst som ska beskattas i bolaget och resterande
anvinds till bolagets verksamhet eller for utdelning till dgaren.

Johan Lindberg Stefan Sorpola
Kommundirektor Sambhillsutvecklingsdirektor

Handlingar 1 drendet

1. Tjénsteutlatande, Utredning om framtida dgande av ett antal
fastigheter d4gda av Djursholms AB

2. Kommunstyrelsens beslut, KS 2022-01-13 §2

3. Uppdrag fran Djursholms AB 2021-11-24 § 42

Expedieras
Djursholms AB
Tekniska nimnden
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