Datum: 2026-02-13
Diarienummer: DJ 2026/0013
Djursholms AB

Utvardering av verksamheten
2025 mot beslutad
verksamhetsplan med mal och
kontrollplan for 2026 for
Djursholms AB.

Inledning

Inom ramen fér kommunen 6vergripande vision, Sveriges basta kommun att leva, bo och
verka i ska Djursholms AB som en del av Danderyds kommuns totala verksamhet tillsammans
med namnderna verka for att kommunens vision och mal uppfylls.

Utviérdering 2025: Denna typ av fragor har samordnats med kommunen via
kommunstyrelsen. Detta har under 2025 och 2024 friimst handlat om planering fér att
hantera férvaltningsobjekt som gar med underskott. Under 2025 har férsdlining av tva objekt
initierats av styrelsen. Beslut om att inleda ytterligare en forséljningsprocess véntas under
2026. Beslut om de kulturhistoriskt intressanta Enebybergs gdrd och Berga gdrd som bada
gdr med underskott samordnas med kommunen. Strategisk plan fér bolagets obebyggda
tomter behéver tas fram under 2026 utifran évergripande kommunala mdl, till exempel for
bostadsforsérjning.

| bolagsordning och agardirektiv anges att:

e Djursholms AB ska stodja kommunens exploateringsverksamhet for olika former av
bebyggelse och anlaggningar. Bolaget ska aven dga och forvalta bebyggda eller
obebyggda fastigheter for kommunal verksamhet och fritidsandamal inom det
kommunala uppdraget.

e Verksamheten ska bedrivas med iakttagande av de kommunalrattsliga principernai 2
kap. 1-5 och 7-8 §§ kommunallagen.
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e Bolaget ska visa ett positivt resultat pa minst en krona efter finansiella poster under en
rullande trearsperiod, exklusive fastighetsférsaljningar. | det fall nagon fastighet inte
genom hyresintakter bar sina kostnader inklusive avskrivningar eller kan férvantas gora
det inom en trearsperiod ska styrelsen ta fram en strategisk plan.

e Om styrelsen bedomer att fastigheten bor sdljas ska kommunen erbjudas att forvarva
den.

Utvdrdering 2025: Det bidrag till kommunens exploateringsverksamhet som bolaget kan ge
pa kort sikt ér att méjliggéra bebyggelse av bolagets obebyggda tomter genom férsdljning. |
Ovrigt finns langsiktig potential for utveckling av ndgra av bolagets objekt sGsom
industriobjektet Hunding 8 med adress Ostbergavigen 14, mark med en mindre éldre
byggnad som anvéinds som fritidshus vid Hildingavdgen 35 och delar av Djursholm 2:239 runt
byggnaderna med adress Kolgavéiigen 2A och 2B, alla beléigna i Djursholm. Bolagets
markomrdden i évrigt som inte dr allmdn plats enligt detaljplan arrenderas ut till
fritidsverksamheter och ingdr i jordbruksarrendet kring Ekeby gdrd. Bolaget driver inga
exploateringsfragor och vidmakthdller upplatelser som kan anses omfatta innehdllet i
bolagsordningen.

Dar sa ar [ampligt ska en 6msesidig samordning av drift- och férvaltningsuppgifter ske mellan
Danderyds kommuns verksamheter och bolaget. Detta sker idag genom tva 6vergripande
avtal om teknisk och ekonomisk fastighetsforvaltning respektive administrativa tjanster for
bolagets behov. | det senare avtalet ingar att kommunen tillhandahaller verkstallande

direktor i bolaget.

Utvdrdering 2025: Samordning enligt denna skrivning sker idag.

Forteckning 6ver styrande dokument som galler for Djursholms AB bilaggs protokoll fran
arsstamma. Centrala dokument ar bolagsordning, dgardirektiv och fastighetspolicy. Flertalet
styrdokument, som ar kopplade till samhallsbyggnadsfragor i kommunen, beror bolaget.

Utviirdering 2025: Bolaget féljer relevanta styrdokument enligt férteckning.

| dgardirektiv framgar att Bolaget under en rullande tredrsperiod ska visa ett positivt resultat
pa minst en krona efter finansiella poster, exklusive fastighetsforsaljningar. | det fall nagon
fastighet inte genom hyresintakter bar sina kostnader inklusive avskrivningar eller kan
forvantas gora det inom en trearsperiod ska styrelsen ta fram en strategisk plan. Om
styrelsen bedomer att fastigheten bor saljas ska kommunen erbjudas att forvarva den.

Utvdrdering 2025: Bolaget har de senaste tre verksamhetsdren 2023, 2024 och 2025
redovisat ett resultat efter men fére forsdljningar om minus 213, minus 822, och plus 747
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tusen kronor eller i genomsnitt -288 tusen kronor motsvarande en vinstmarginal om ca minus
1,6 procent. Fem férvaltningsobjekt bedéms sakna forutsdttningar att kunna bdra sina
kostnader inom en tredrsperiod. Tva av dessa dr under férsdljning, tva dr kulturhistoriskt
intressanta objekt ddr bolaget férslar att de behdlls trots underskott. Ddrtill kommer fem
obebyggda fastigheter som genererar underskott pa grund av fastighetsskatt och VA-
avgifter. Strategisk plan fér hantering av tomterna féreldggs styrelsen fér beslut under
2026.

Bolagets forutsattningar

Djursholms Aktiebolag grundades ar 1889 med syftet att anldgga en villastad huvudsakligen
pa mark som tidigare tillhért Djursholms slott. Djursholms AB var ursprungligen privatagt
men sedan 1902 kontrollerades bolaget av Djursholms kdping, dgdes helt av Djursholms stad
fran 1909 och sedan 1971 av Danderyds kommun. Bolaget dger idag ett 100 tal
registerfastigheter varav merparten ar rekreationsomraden, jordbruks-, gatu- och parkmark.
Flertalet fastigheter har dgts av bolaget under mycket lang tid. Marken ar ofta park, gata
eller annan allman plats utan taxeringsvarde. Ett 30-tal objekt ger avkastning i form av hyror
och arrenden.

Fastigheterna som ger avkastning skots i huvudsak av fastighetsavdelningen inom
samhillsutvecklingsférvaltningen. Ovrig mark skéts som en del av kommunens allmdnna
platsmark av park- och gatuavdelningen inom samma férvaltning.

Bolaget har en omséattning 2025 om ca 13,5 miljoner kronor varav ca 40 procent ar hyra fran
Djursholms slott som utifran géllande hyresmodell bedéms utgdra sjalvkostnadshyra. Cirka
30 procent av intakterna kommer fran arrenden dar endast Ekeby gard ocksa innefattar
forvaltning av byggnader. Forutom nagra enstaka bostader som socialtjansten hyr kommer,
forutom fran slottet, hyresintdkterna fran verksamheter som inte har anknytning till det
kommunala uppdraget. Bland objekt utan sddan anknytning finns nagra strategiskt
intressanta omraden for eventuell framtida bebyggelseutveckling. Detta innebar att bolagets
verksamhet endast har svag koppling till bolagsordningen. En dialog bor initieras for att
klarlagga bolagets framtida roll i kommunen.

Mal och strategier

Enligt antagen fastighetspolicy delas fastighetsobjekten in i ett antal kategorier med en kort
anvisning for hantering av objekten i kategorin.
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Objekt som anvands i obligatorisk lagstyrd verksamhet

Denna kategori innehaller objekt som anvands av verksamhet som kommunen enligt lag har
att bedriva. | princip ar det verksamheter inom utbildnings- eller socialndmndens ansvar,
som ar obligatoriska for en kommun. Ett fatal lagenheter i Djursholms AB:s villor ar uthyrda
till socialférvaltningen. Dessa lagenheter ar uthyrda vidare for tillfalligt boende inom
socialférvaltningens verksamhetsomrade. Aven Djursholms slott, ddr kommunledningen och
bildningsfoérvaltningen har lokaler, kan raknas som del av kommunens lagstyrda
verksamheter.

Objekt som anvands i frivillig verksamhet

En del av en kommuns verksamhet ar frivillig och bedrivs efter kommunens egna val och
beslut. Har ligger till exempel verksamheter inom kultur- och fritidsomradena. Objekt, som
ingar i kategorin tillgodoser sddana av kommunen utpekade frivilliga verksamheter, som
atféljs av budget for hyra som ska tacka forvaltning av objekten och ligger inom
forvaltningsuppdraget som tekniska namnden ansvarar for. | denna kategori finns bland
annat en lokal i en av slottsflyglarna och en scoutstuga.

Forvaltningsplaner

Forvaltningen for objekt inom kategorierna for obligatorisk och frivillig verksamhet skall
behallas och utvecklas tekniskt, ekonomiskt och funktionellt med stdd av langsiktiga
forvaltningsplaner. Forvaltningsplaner for Djursholms AB:s objekt tas fram men i en mindre
omfattande variant for objekt som inte ingar i kategorierna for obligatorisk och frivillig
verksamhet.

Mark upplaten med arrende mm

Den mark som kommunen arrenderar till verksamheter som beddéms vara langsiktiga och,
som vid ursprunglig upplatelse, ansetts och fortsatt anses vasentlig for Danderydsamhallet,
ska behallas och fortsatt arrenderas ut pa marknadsmassiga villkor. | kategorin finns storsta
delen av bolagets arrendeomraden upplatna for att halla landskapet 6ppet genom
jordbruksarrende, for golfverksamhet och mark- och vattenomraden for batklubbars
verksamhet. Vattenomradena ar upplatna till batklubbarna via Danderyds kommun.
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Bostader

Kommunens bostadsinnehav ska avse bostdder som tillgodoser socialndmndens behov for
att mota lagstadgade krav. Ovriga bostdder hanteras i sirskild ordning. Det senare omfattar
de flesta av bolagets bostader.

Utvardering 2025: Endast bostadsfastigheten Embla 10 har en strategisk plan beroende pa
att objekteten inte kan bara sina nuvarande eller framtida kostnader. Aven Svitiod 40 saknar
mojlighet att langsiktigt bara sina kostnader men dar finns dnnu inte nagra av bolaget
beslutade atgarder. Ovriga bostader i friliggande villor ger ett positivt resultat men har ett
betydligt hogre varde som agd villa an som hyresobjekt. Denna skillnad bor beaktas vid

strategiska dvervaganden, i vart fall pa kommunniva.

Ovriga objekt

For ovriga objekt upprattas aktivitetsplaner for avveckling eller fortsatt utredning. Forslag till
konkreta atgarder for varje objekt eller grupper av objekt laggs fram for politiska beslut. Har
finns nagra av bolagets objekt som pa lang sikt kan komma i fraga for nagon form av
bebyggelseutveckling.

Bolagets strategier och aktiviteter for specifika objekt

Embla 10, del av Stocksund 2:304

| syfte att atgarda objekt med svag ekonomi ar forsaljningsprocesser betraffande Embla 10
och del av Stocksund 2:304, s.k. “gamla bilverkstaden”, pabdrjade. Bada objekten ar
speciella utifran bade planbestammelser och antikvariska aspekter. Eventuella kontrakt om
forsaljning vantas under 2026. Fér Embla ar tanken att ett fortvarigt underskott atgérdas
genom forsaljning. Genom forsaljning undgar bolaget storre utbetalningar for nodvandiga
atgarder utan mojlighet till 6kade intdkter. For gamla bilverkstan kan bolaget genom
forsaljning undvika att ett litet Overskott inte ska dverga till stort underskott via storre
utbetalningar fér en ndédvandig antikvarisk renovering.

Utvardering 2025: Forslag till kopekontrakt avseende Embla 10 foreldggs styrelsen for beslut
under férsta kvartalet 2026. Arendet ska sedan beredas vidare till ett eventuellt
godkdnnande i kommunfullmaktige. Forslag till avtal om gamla bilverkstan bedéms kunna
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foreligga under andra kvartalet 2026. Intressenter finns som initialt bedoms ha kapacitet och
kompetens att genomfora en antikvariskt korrekt renovering.

Svitiod 40

For Svitiod 40 ar underskottet mindre men det bedéms inte mojligt att dver tid atgarda
genom Okade intdkter eller sankta kostnader. Storre atgarder vantas inte behdvas inom den
narmaste femarsperioden men beddéms heller inte kunna 6ka bruksvardet och darmed
kompensera for 6kade kostnader. Inriktningen féreslas darfor vara att paborja en
forsaljningsprocess under 2026 med inriktning mot annan anvandning an flerbostadshus
med hyresratter och med hansyn taget till befintliga hyresgasters besittningsskydd.

Utvardering 2025: Inga aktiviteter for att salja Svitiod 40 ar pabdrjade forsta kvartalet 2026.

Enebyberg gard, Berga gard

De kulturhistoriskt sarskilt intressanta Enebyberg gard och Berga gard ger systematiska
underskott, dar Enebyberg gard ger ett kraftigt underskott. Bada objekten foreslas ligga kvar
i forvaltning dven med fortvariga underskott. Underskotten tdcks pa bolagsniva mer an val
av overskott fran bolaget 6vriga I6pande intdkter vilket gor att kravet pa bolagets resultat
inte dventyras. Objekten ar av sddan karaktar med hogt kulturhistoriskt varde att de bor
dgas av kommunen genom bolaget dven langsiktigt. En formell 6verlatelse till kommunen ger
inget mervarde utan endast ytterligare kostnader.

Utvardering 2025: Genom nytt verksamhetsstdd har en mer detaljerad uppdelning av
komponenter och tillhérande avskrivningstider tagits i bruk under 2025. Utfallet av de mer
detaljerade komponentavskrivningarna verkar minska underskottet framst avseende
Enebybergs gard. Detta analyseras narmare och kommer att kommenteras sarskilt i utfallet
for tertial 1 2026 och da ocksa paverka helarsprognosen for 2026.

Mark for framtida bebyggelseutveckling

Tre av bolagets forvaltningsobjekt, Djursholm 2:230 vid Hildingavagen, Djursholm 2:239, vid
Kolgavagen samt Hunding 8 pa Ostbergavigen bedéms kunna fortsatta férvaltas dver langre
tid med liten omsattning och sma overskott i avvaktan pa en eventuell framtida prévning av
alternativ bebyggelse.

6(12)




Diarienummer: DJ 2026/0013

Utvardering 2025: Inga atgarder planeras fran bolagets sida. Kommunstyrelsen bedéms
kunna disponera objekten om en bebyggelseutveckling skulle 6nskas.

Tomter

Bolaget har fyra byggklara tomter fér smahusbebyggelse pa Utgardavagen. Den arliga
kostnaden uppgar till drygt 100 000 kronor per ar och tomt. Hittills har den arliga
vardedkningen varit storre an kostnaden och tomterna har darfér behallits kvar i bolaget ur
ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Marknadsvardet pa tomterna bedéms Overstiga 50
miljoner kronor. Interna rantan pa belopp motsvarande det orealiserade vardet uppgar till
1-1,5 miljoner kronor per ar vilket bor paverka 6évervagande om forsaljning ur ett
agarperspektiv. Arliga rantekostnaden for kommunens upplaning for belopp motsvande
marknadsvardet ar rimligen stérre an den bedémda vardedkningen.

En tomt, Grotte 1, pa Banérvagen, ar formellt under planlaggning for att mojliggora en
bebyggelse som i omfang och formsprak passar in den lokala miljon. Planarbetet har dock av
oklara skal stannat upp. Bolaget bedémer fortsatt att en ny planldaggning som anpassar
fastigheten och byggratten till platsen infor en mojlig forsaljning ar bast for att uppfylla
bolagets syften.

Utvardering 2025: En strategisk plan for de obebyggda tomterna bor utga fran skrivningar i
bolagsordning och agardirektiv men kompletteras med en vidare bedomning om vad som ar
bast for kommunen som helhet. En strategisk plan bor darfor tas fram av bolaget men

godkannas av kommunstyrelsen innan genomfdrande.

Befintliga villor

Bolaget hyr ut ett antal lagenheter i villor. Villorna ar mer varda som egna hem @n som
hyresobjekt. Nar de storre lagenheterna eller flertalet lagenheter i villorna blir lediga eller
uthyrda utan besittningsskydd ska fragan om forsaljning tas upp i styrelsen.

De villor som &r aktuella ar Mjolnartorp 16 (radhus), Djursholm 2:71, Grotte 2 och som
beskrivits ovan Svitiod 40. Endast Svitiod 40 visar i dag ett negativt resultat.

Utvardering 2025: Ovanstaende galler som strategi fran 2026 och framat.

7(12)




Diarienummer: DJ 2026/0013

Drift och investeringar

For driftbudgeten ar intakterna berdaknade efter indexupprakning, 0,9 procent for lokaler och
arrenden och for bostader en schablonmassig 6kning med 3 procent. Resultat av
forhandlingar av bostadshyror &r inte kant vid budgettillfallet. Driftkostnader foljer samma
generella upprakning som for kommunen i 6vrigt med 1-2 procent 6kning beroende pa
kostnadsslag. Vid forsta tertialet lamnas prognos som tar hansyn till dels reglerade hyror dels
nya forutsattningar for berakning av avskrivningar. Det senare forvantas forbattra bolagets
resultat patagligt.

Vid extern vardering har varderarna ofta antagit lagre kostnader an det historiska utfallet for
respektive objekt. | utvecklade forvaltningsplaner kommer driftkostnaderna att analyseras
narmare. Lopande driftkostnaderna pa objektsniva bedoms dock inte vara avgérande for att
na bolagets ekonomiska krav. Daremot finns risker for oforutsedda kostnader framst i de
objekt som ar under forsaljning men ocksa som en konsekvens av en allman inriktning att
inte ldgga ut mer pengar an absolut nédvandigt pa objekten. Tveksamheter kring flertalet av
objektens bidrag till det kommunala uppdraget innebar att mer Iangsiktiga strategier per
objekt inte ar tydligt formulerade och kommunicerade till forvaltningsorganisationen.

Bolagets investeringar begransas till nodvandiga atgarder for hyresgdstanpassning som
betalas via hyrestillagg enligt samma modell som fér kommunens 6vriga fastigheter. Stérre
utbetalningar i 6vrigt férvantas vara av defensiv art och ofta att betrakta som

reinvesteringar.

o
Mal
For 2026 géller foljande mal:

- Ett positivt forvaltningsresultat for bolaget som helhet.

- Kontrakt tecknade om forsaljning av Embla 10 och del av Stocksund 2:304, den gamla
bilverkstaden.

- Forsaljningsprocess for Svitiod 40 paborjad med malsattning att teckna kontrakt om
forsaljning 2027.

- Initiera en 6versyn av bolagets roll och uppdrag i kommunen.

- Uppfoljning av bolagets avtal om administration och fastighetsskotsel 4r genomgangna
med kompletterade administrativa rutiner.
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Uppfoéljning
2025 ars mal har uppfyllts genom dels upprattande av detta dokument, dels genom att

bolaget har genomfort en utredning om brister i administrativa rutiner och en rad atgarder
for att avhjalpa dessa. Det arbetet ar slutfort under aret.

Under 2026 fokuseras uppfoljningen pa foljande parametrar:

- Driftresultat.

- Awvikelser fran investeringsbudget.

- Pagdende forsaljningsprocesser.

- Bolagets framtida roll i kommunen.

- Administrativa rutiner, avtal med kommunen.

Kontrollplan fér riskhantering

Kommunstyrelsen har det dvergripande ansvaret for att tillse att det finns en god intern
kontroll. Djursholms AB har liksom namnderna till uppdrag att arligen uppratta en
internkontrollplan. Valet av kontrollmoment gors utifran en bedémning av vasentlighet och
risk. Det innebar att omraden dar sannolikheten att fel uppstar ar hég och dar eventuella fel
far stora konsekvenser ska prioriteras. Konsekvens kan avse ekonomisk skada,
fortroendeskada, effektivitetsbrist eller kvalitetsbrist.

Nr Risk S (1-5) K (1-5) R =S*K
1 Driftresultat avviker fran budget 3 1 3

2 Avvikelse fran investeringsbudget 2 1 2

3 Forsaljningsprocesser leder inte till resultat 3 4 12

4 Osdkerhet kring bolagets roll i kommunen 3 3 9

5 Fortsatta brister i administrativa rutiner 2 4 8

Nr 1: Risk for avvikelse ar kopplad till oférutsedda handelser i forvaltningsobjekten dar risken
ar storst i de objekt som ar under sarskild utredning for att ta fram en strategisk plan eller ar
under forsaljning for att atgarda strukturella underskott. Konsekvenser av eventuell
avvikelse ar hanterbara for bolaget.
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Nr 2: Eventuell avvikelse kan héarréra fran forseningar i planerade atgarder eller att atgéarder
som kravs for uthyrning av vakanta lokaler. Konsekvenser av eventuell avvikelse ar
hanterbara for bolaget.

Nr 3: Objekten som ligger ute for forsaljning ar komplicerade att utveckla av en kdpare pa
grund av planbestammelser respektive antikvariska krav och tidsutdrakt kopplad till
fastighetsbildning. Konsekvensen av risken ar stor ekonomiskt och att bolaget inte uppfyller
agardirektivet om atgarder for objekt som gar med underskott.

Nr 4: Konsekvenser av bolagets oklara roll i kommunen ar otillfredsstédllande pa sikt men har
marginell betydelse i det korta perspektivet. Fragan ar i forsta hand en fraga for dgaren,
kommunstyrelsen.

Not 5: Tidigare konstaterade brister i de administrativa rutinerna har féranlett en rad
atgarder under 2025 och bristerna ar atgardade under aret. Konsekvenserna av eventuella
brister &r omfattande d& det engagerar manga intressenter dven utanfor bolaget. Atgarder
under 2025 foljs upp dven under 2026 for att sdkerstalla att risken for brister ar minimerad.

Utvardering 2025: En genomlysning av bolaget bada avtal med kommunen &r paborjad.
Inverkan av mer detaljerad komponentuppdelning for avskrivning verkar gynna bolagets
resultat. Konsekvenser av att tillampa kommunens hyresmodell med sjadlvkostnad for slottet
undersoks med preliminar inriktning att sdnka hyran for kommunledningskontoret och
bildningsfoérvaltningen i slottet med verkan redan fran helaret 2026.

Budget och ekonomisk planering

Djursholms AB:s nuvarande intdkter och kostnader gor att malet om ett positivt resultat
efter finansnetto exklusive forsaljningar 6ver tid uppnas. Malet om att varje objekt ska na
malet positivt resultat uppfylls inte for alla objekt. Om Embla 10, gamla bilverkstan och
Svitiod 40, avvecklas kommer bolagets resultat att vara positivt dven om de tva aterstaende
objekten med underskott, Berga gard och Enebybergs gard, och Svitiod 40 fortsatt ags av
bolaget.

Utvardering 2025: Vid utfall for tertial 1 2026 och i helarsprognosen kommer bedémning av
inverkan av tilltankta forsaljningar, lagre avskrivningar och tillampning av sjdlvkostnadshyra
pa slottet att redovisas.
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Ovriga perspektiv

De administrativa rutinerna kring bolagets formalia har haft brister. Framst géllde detta oklar
ansvarsfordelning och brister i avtalet om administrationen med kommunen om
rapportering till Bolagsverket. Ett styrelsedrende med uppfdljning av rapportering till externa
myndigheter samt utvardering av avtalen med kommunledningskontoret om administrativa
rutiner och avtal om fastighetsforvaltning med samhallsutvecklingsférvaltningen ska ske
arligen i samband med antagande av arsredovisningen.

Vad géller 6vriga perspektiv pa verksamheten sasom medborgare, kunder, medarbetare och
hallbarhet galler samma mal som 6vriga kommunens fastighetsforvaltning och skétsel av
den offentliga miljon. Detta ska avspeglas framst i forvaltningsavtalet med
fastighetsavdelningen inom samhallsutvecklingsférvaltningen. Formuleringar i avtalet ska ses
over for att tydliggdra perspektiven dven for Djursholms AB:s rakning.

Faststdllande

Verksamhetsplanen ska faststallas av styrelse som ett styrdokument och redovisas till

kommunstyrelsen.
2026-03-16

Dag Bjorklund

VD
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