‘2 DANDERYDS

KOMMUN Tjansteutlatande

Datum: 2026-09-01
Diarienummer: KS 2024/0305

Till: Kommunstyrelsen

Kommunledningskontoret
Tove Carlsson

Uppdrag att ans6ka om andring av detaljplan for
fastigheterna Djursholm 2:421 och 2:413 och
forsaljning av fastighet

Arendet
Kommunens fastighet Djursholm 2:421 ansluter med parkmark till narliggande fastighet

Kraka 3. P& kommunens mark finns en dldre hamnanlaggning intill och delvis pa fastigheten
Kraka 3 som tillhorde “Gamla Skarviks gard” innan omradet bebyggdes pa 1960-talet.
Hamnanlaggningens utformning och placering ar inte optimal for allmanhetens nyttjande
och har ett omfattande underhadllsbehov.

Ett arende om uppdrag att ansdka om dndring av detaljplan for fastigheterna Djursholm
2:421 och 2:413 och forsaljning av fastighet behandlades av kommunstyrelsen den 20
oktober 2025 (§ 146), som beslutade att aterremittera drendet med uppdrag att skapa ett
bredare underlag kring fragan om vardering genom att ytterligare varderingar tas in
avseende den i drendet foreslagna forsaljningen.

Arendet dterremitterades pa nytt av kommunfullmaktige vid sammantriadet den 27 april
2026 (§ 54) med uppdrag att genomfora en fordjupad utredning inklusive forutsattningar for
nyttjanderatt, samt med begransning att endast kommunens mark ska inga i forslaget.

Kommunledningskontoret har efter aterremissen analyserat alternativ till forsaljning.
Kommunledningskontoret bedémer fortsatt att det mest fordelaktiga for kommunen ar att
forsalja hamnanlaggningen i befintligt skick till fastighetsagaren Kraka 3 for 5,5 miljoner
kronor, samt att fastighetsdgaren star for kostnaden att andra detaljplanen for att
mojliggora en fastighetsreglering, forutsatt att detaljplanen vinner laga kraft och maojliggor
for bat och brygga. Samtidigt bedomer kommunledningskontoret att forsaljningen ska
begransas till den mark som behdvs fér hamnanlaggningen. Vattenomradet ska darmed inte
langre inga i forsaljningen.
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Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen uppdrar at kommunledningskontoret att anséka om andring av
detaljplan for att mojliggora forsaljning av berord yta for hamnanlaggningen pa
fastigheten Djursholm 2:421.

2. Kommunstyrelsen bemyndigar mark- och planeringschefen att inga erforderliga
kopehandlingar under forutsattning att kommunfullmaktige beslutar enligt
kommunstyrelsens forslag.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmaktige

Kommunfullmaktige uppdrar at kommunstyrelsen att genomféra forsaljning av berord yta
for hamnanlaggning pa fastigheterna Djursholm 2:421. Forséljningen ska genomfoéras i
enlighet med kommunledningskontorets tjansteutlatande, daterat 2026-09-01 och under
forutsattning att berord yta andras till kvartersmark i detaljplanen. Képaren ska bekosta
forrattningskostnaderna.

Bakgrund
Pa kommunens fastighet Djursholm 2:421 (i huvudsak land) och Djursholms AB:s fastighet

Djursholm 2:413 (i huvudsak vatten) finns en dldre hamnanldggning, som ligger i direkt
anslutning till fastigheten Kraka 3. Fastighetsagaren till Kraka 3 har uttryckt ett intresse for

att ta 6ver hamnanlaggningen.

Figur 1: Ungefirliga fastighetsgrdnser och hamnanldggningens placering
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Den dldre hamnanlaggningen tillhorde “Gamla Skarviks gard” innan omradet bebyggdes pa
1960-talet. Intill hamnanlaggningen I3g en ekonomibyggnad som da revs. Detaljplanen ar
fran 1958 och det &r prickmark och allman platsmark ndrmast vattnet.

Figur 2: Utsnitt ur gdllande detaljplan fran 1958

Hamnanlaggningen ligger till storsta delen pa kommunal parkmark intill fastigheten Kraka 3,
men delar ligger pa Kraka 3. Legalradtten kan ge fastighetsdgaren ratt att nyttja den del av
anlaggningen som skiljer fastigheten fran angransande vattenomrade, samt ratt att for sin
fastighets behov ha mindre brygga, bathus eller ndgon annan sadan byggnad vid stranden.

Fastigheten forvarvades av nuvarande dgare under hosten 2024. | september 2024
presenterade kontoret ett forslag till ingdende av avtal om ratt att nyttja hamnanlaggning
beldgen p& del av fastigheten Djursholm 2:421. Arendet aterremitterades av
kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott den 16 september 2024 (§ 10) for
oversyn av den vardering som |ag till grund foér nyttjanderdtten som inte tillrdackligt ansags
spegla marknadsvardet.

| oktober 2025 aterkom kontoret med ett drende om uppdrag att ansoka om dndring av
detaljplan for fastigheterna Djursholm 2:421 och 2:413 och forsaljning av fastighet, som
behandlades av kommunstyrelsen den 20 oktober 2025 (§ 146). Kommunstyrelsen beslutade
att aterremittera drendet med uppdrag att skapa ett bredare underlag kring fragan om
vardering genom att ytterligare varderingar tas in avseende den i drendet foreslagna

forsaljningen.
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Arendet behandlades p& kommunfullmaktige 27 april 2026 (§ 54), som beslutade att
aterremittera drendet for fordjupad utredning inklusive forutsattningar for nyttjanderatt,
samt med begransning att endast kommunens mark ska inga i forslaget.

Kommunledningskontorets utredning

Hamnanlaggningen ligger i direkt anslutning till och delvis pa fastigheten Kraka 3. Den del av
kommunens fastighet Djursholm 2:421 som angransar till Kraka 3 dr avsedd for allméant
andamal och utgor parkmark.

Hamnanlaggningens utskjutande del ar smal, i flera nivaer och inte anpassad for
allménhetens tillganglighet. En statusbesiktning av hamnanlaggningen visar ocksa pa ett
underhallsbehov som inom de narmaste aren kommer att behdva rustas for ett godtagbart
skick. Allmanheten rekommenderas inte att betrada anlaggningen till dess det finns
mojlighet att rusta upp den. | bérjan pa sommaren 2026 rasade delar av stensattningen ned i
vattnet vilket ytterligare 6kat underhallsbehovet.

Agaren till fastigheten Kraka 3 har uttryckt ett intresse for att ta dver hamnanldggningen och
darmed ansvaret for hamnanlaggningens skick.

For att vattnet och marken ska kunna nyttjas for batplats och eventuellt forsaljas behover
detaljplanen dndras sa att den avsedda marken utgors av kvartersmark, och vattnets
anvandning preciseras sa att bat och brygga medges.

Kontorets beddmning ar att hamnanlaggningens utformning och placering inte ar optimal for
allmanhetens nyttjande. Om den ska kvarsta i kommunens dgo behéver kommunen
underhalla och rusta anldggningen till godtagbart skick. Genom den befintliga parkmarken
invid hamnanlaggningen har kommunens invanare fortsatt tillgang till nara vattenkontakt.

Varen 2025 uppdrog forvaltningen till tva auktoriserade fastighetsvarderare att vardera
marken med hamnanlaggningen och bedéma vilket marknadsmassigt varde denna skulle
betinga. Varderingarna utgick fran en yta om 500 kvadratmeter, varav 350 kvadratmeter
markyta pa fastigheten Djursholm 2:421 och 150 kvadratmeter vattenyta pa fastigheten
Djursholm 2:413. For en yta om 500 kvadratmeter visar varderingarna pa ett uppskattat
varde om 3,5 respektive 7 miljoner kronor.

Hosten 2025 uppdrog forvaltningen ytterligare tva auktoriserade fastighetsvarderare att
vardera marken med forutsattning att beddma markens marknadsvarde i samband med
forvarv, det vill sdga vad tillkommande mark- och vattenyta skulle tillféra marknadsvardet
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for képarens hela fastighet. Varderingarna utgick fran en yta om 250 kvadratmeter, varav
cirka 160 kvadratmeter markyta pa fastigheten Djursholm 2:421 och 90 kvadratmeter
vattenyta pa fastigheten Djursholm 2:413. For en yta om 250 kvadratmeter visar
varderingarna pa ett uppskattat varde om 4,5 respektive 1,5 miljoner kronor.

Arendets beredning efter kommunfullmiktiges aterremiss
Nyttjanderatt
Kontoret har pa nytt sett 6ver fragan om nyttjanderatt. Nyttjanderattsavtalet skulle i detta

fall ingas med en privatperson och rattigheten féljer inte med fastigheten. For nyttjande av
mark ska kommunen ansvara for att fa basta pris och agera marknadsmassigt. For att
faststalla marknadsvardet tillampas normalt tva olika forfaranden: 6ppet anbudsforfarande
eller oberoende expertvardering. Auktoriserad varderingsfirma Forum Fastighetsekonomi
anser att skalig avgift som nyttjanderdttshavaren bor ersatta fastighetsagaren for
upplatelsen kan goéras i jamforelse med bade arrenden och tomtratter. Enligt Forum
Fastighetsekonomi utlatande i maj 2024 motsvarar avgéaldsrantan for tomtratter cirka 3,0
procent av fastighetens marknadsvarde enligt praxis. For arrenden brukar avkastningsrantan
variera men ligger normalt pa mellan 4-5 procent beroende pa bland annat avtalstid. Forum
fastighetsekonomi bedomde ersattningen for nyttjanderatten till trettiofemtusen (35 000)
kronor arligen for cirka 110 kvadratmeter. Nivan for liknande nyttjande for batklubbar i
kommunen, inkluderat hyra av brygga, ligger pa cirka 540 kronor per fértéjningsmeter
brygga per ar. Hamnanlaggningen omfattar i teorin cirka 25 fortojningsmeter, dven om hela
strackan inte nyttjas samtidigt for batar. Detta skulle motsvara en arsavgift pa cirka 13 500
kronor, att fordelas mellan kommunen och Djursholms AB.

Servitut
Genom servitut kvarstar mark och vatten i kommunens dgo men nyttjanderatten féljer med

den harskande fastigheten for en evig tid. Kommunen har kvar ansvaret for skatten och
skotseln av marken i stort, medan den nyttjande fastigheten star for skotsel av
hamnanlaggningen.

For den privata fastighetsdgaren kan servitutet ge i stort samma funktion som vid ett kdp av
marken, med begransningen att de maste halla sig till den anvandning som medges enligt
servitutet, och inte far uppfora nya anldggningar etcetera.

For kommunen som markagare innebar det att kommunen behaller langsiktig kontroll 6ver
marken och dess framtida utveckling.
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For kommunen kan servitut vara en férdel ifall kommunen har behov av att sékra
rekreations- och naturvarden, framtida utvecklingsmojligheter eller allmanhetens tillgang till
vatten, hantera klimatanpassning och erosion eller hindra en privatisering av omradet.

Genom ett servitut behover fastighetsindelningen inte forandras och nagon avstyckning eller
ny fastighetsbildning behover inte genomforas, vilket innebar lagre lantmaterikostnader och
en enklare process.

Ersattningen for ett servitut ar lagre an for ett kop av marken.

Forsaljning

Vid en forséljning kan inte kommunen styra hur den avstyckade marken anvands sa lange
anvandningen foljer detaljplanen och lagstiftning. Genom detaljplanen satter dock
kommunen riktlinjerna fér vad marken far anvandas till. En forsaljning inbringar den storsta
inkomsten jamfort med de andra alternativen.

En Oversyn av erforderliga ytor for forsaljning har gjorts och kontoret bedémer att en yta om
cirka 110 kvadratmeter mark ar tillracklig for att omfatta hamnanldggningen och inga i en
eventuell forsadljning. Den exakta gransen och ytan kommer slutligen bedémas av
Lantmateriet och kan komma att breddas. Vattnet behdver inte séljas.

Figur 3: Ungefirliga grdnser for fastighetsreglering
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Kommunledningskontorets bedomning
Kommunledningskontorets bedomning ar alltjamt att forsaljning ar den mest fordelaktiga

I6sningen for kommunen och att det i likhet med tidigare slutsatser ska ske till ett pris om
5,5 miljoner kronor. Samtidigt bedomer kommunledningskontoret att forsaljningen ska
begransas till den mark som behoévs for hamnanlaggningen. Det ar brukligt att
vattenomraden kvarstar i kommunens dgo for att varna allmanhetens tillgang till natur,
sdkra framtida samhéllsnyttor som hamnar eller batliv, samt undvika konflikter kring
strandskydd, fiskeratt och allemansratt. En forsaljning av vattnet kan dessutom bli
prejudicerande i framtida drenden. For att sdakra nyttjanderatten till vattnet kan servitut ges.

Vattenomradet ska darmed inte langre inga i forsaljningen.

Det berorda omradet ligger i sa nara anslutning till den privata fastighetsdgarens tomt och
hemfridszon att det inte ar en lamplig plats for allmant nyttjande i form av anvisad badplats.
Det finns inga mojligheter att anlagga strandvag eller nyttja marken pa annat satt an for bat
och bad, och det finns ingen framtida vardestegring for marken som kan tillfalla kommunen
da den i realiteten inte kan utvecklas for nagot annat andamal. Allmanheten har fortsatt
tillgang till strand och natur genom den intilliggande parken. Marken &r svar att forvalta,
arbeten behover delvis ske via bat, och anlaggningen har ett stort underhallsbehov.

Ett servitut medfor inte nagon storre fordel gentemot en forsaljning, som skulle inbringa en
vasentligt hogre intdkt. Det blir ocksa tydligare vem som har ansvaret att aterstalla och

underhalla hamnanlaggningen.

Figuren nedan visar hur marken ar fordelad mellan fastighetsagarna och hur den kan nyttas

vid en eventuell forsaljning.
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Djursholm 2:421

Djursholm 2:413

Figur 4: Foreslaget markutnyttjande

Danderyds kommun, mark

= = = =1 = Mark som regleras in till Kraka 3

Danderyds kommun, vatten

Djursholms AB (i huvudsak vatten, eventuellt lite mark)

m mmE1 = Servitut till forman for Kraka 3

Den del av kommunens fastighet Djursholm 4:421 inom hamnomradet som utgdrs av vatten
(se Figur 4: Foreslaget markutnyttjande) bOr overforas till Djursholms AB:s fastighet Djursholm 2:413.

Kommunens mark som utgdrs av hamnanlaggning regleras in i Kraka 3. Genom detta
kommer fastigheten Kraka 3 gransa mot annans vatten, och da troligen genom legalratten ha
ratt att anlagga brygga och bat for eget bruk pa Djursholms AB:s vattenomrade. For att
sakerstalla ratten till bat och brygga kan fastigheten Kraka 3 tillféras ett servitut som belastar
Djursholms AB:s fastighet Djursholm 2:413.
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Fastighetsagaren till Kraka 3 har godtagit ett férsaljningspris om 5,5 miljoner kronor fér
hamnanlaggningen. En foérsaljning av hamnanldaggningen ger en betydande inkomst till

kommunen, en niva som inte ett nyttjanderattsavtal eller servitut kan mata sig emot.

Kontoret foreslar att fastighetsdgaren till Kraka 3 medges ratt att kopa den berérda marken
for 5,5 miljoner kronor, samt att fastighetsagaren star kostnaden att dndra detaljplanen for
att mojliggora en fastighetsreglering och kostnaderna for fastighetsregleringen.

Konsekvenser for barn och unga
Beslutet om detaljplanedandring och forberedelse for forsaljning innebar att en mindre yta

(cirka 160 kvadratmeter) kan upphora att vara tillganglig for allmanheten. Omradet som
berors beddms i begransad utstrackning anvandas for lek eller vistelse av barn. | direkt
anslutning till platsen finns dock en strandremsa som aven fortsattningsvis ar tillganglig for
allmanheten och kan utgora en miljo for rekreation och utevistelse for barn. Sammantaget
beddms paverkan for barn vara marginell. Bedomningen gors utifran barnkonventionens
artikel 3 om barnets basta och artikel 19 om barns ratt till skydd mot risker.

Ekonomiska konsekvenser
En forsaljning skulle inbringa intdkter om 5,5 miljoner kronor till kommunen samt att

kostnader for drift och underhall av hamnanldggningen utgar fran driftbudget.

Carina Lundberg Uudelepp Stefan Sorpola
Kommundirektor Samhallsutvecklingsdirektor

Handlingar i drendet

1. Tjansteutlatande, Uppdrag att ansdka om andring av detaljplan for fastigheterna
Djursholm 2:421 och 2:413 och forséljning av fastighet

Vardeutlatande Svefa

Vardeutlatande Forum

Véardeutlatande bryggan

Véardeutlatande Varderingsinstitutet

Statusbesiktning hamnanlaggning

Kommunfullmaktiges beslut, 2026-04-27 § 54

No u bk wNnN
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8. Kommunstyrelsens beslut, 2025-10-20 § 146
9. Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott beslut, 2024-09-16 § 10
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