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Kommunstyrelsen

Oversyn av dgande av fastigheter genom Djursholms
AB

Arende

Kommunledningskontoret har genomfort den dversyn av dgande av fastig-
heter genom Djursholms AB som kommunstyrelsen beslutade om den 15
juni 2020 (§ 94). Oversynen visar ett behov av att sikerstilla strukturerna
for kommunens styrning av bolaget och bolagets styrning av sin verksam-
het. Kontoret foreslar darfor att kommunstyrelsen ska ge ett uppdrag om att
ta fram underlag for justeringar 1 bolagsordningen och férslag om andra
styrdokument som behdvs, inklusive en modell for dgardialog. Oversynen
visar att de relativt nya redovisningsreglerna som kallas K3 har kommit att
medfora att Djursholms AB behover vidta atgarder for de fastigheter dir det
ar svart att ta ut en hyra som técker bolagets kostnader per fastighet.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

1. Kommunstyrelsen noterar rapporten frdn dversynen av dgande av
fastigheter genom Djursholms AB till protokollet.

2. Kommunstyrelsen dverldmnar rapporten for kinnedom till Djurs-
holms AB och fastighetsnimnden.

3. Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret i uppdrag att till
kommunstyrelsens sammantrdade den 14 juni 2021 ta fram forslag
om

a) erforderliga justeringar i bolagsordningen for Djursholms AB

b) &gardirektiv for Djursholms AB, inkluderande en fastighets-
strategi

¢) modell for dgardialog.

4. Kommunstyrelsen noterar att det sa kallade K3-regelverket {or redo-
visning medfor att atgdrder behdver vidtas av Djursholms AB.
Kommunledningskontoret far i uppdrag att stddja Djursholms AB 1
det arbetet.
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5. Kommunledningskontoret far i uppdrag att inom kommunstyrelsens
uppsikts- och samordningsansvar sékerstilla att forslag till ett sjalv-
kostnadsbaserat fastighetsforvaltningsavtal mellan Djursholms AB
och fastighetsndmnden tas fram, som ger Djursholms AB erforder-
liga underlag for styrning av bolagets verksamhet och ett for fastig-
hetsndmnden tydligt uppdrag. Kommunstyrelsen noterar dérvid att
omfattningen pad VD-funktionen behover véigas in. Kommunstyrel-
sen delegerar dérvid till sitt arbetsutskott att ta stdllning till huvud-
punkterna i avtalsutkastet. Detta ska kunna ske vid utskottets sam-

mantrdde den 12 april 2021.

6. Kommunledningskontoret far i uppdrag att inom kommunstyrelsens
uppsikts- och samordningsansvar ta fram en redogdrelse for bolaget
ekonomiska stéllning och presentera det for kommunstyrelsen senast

den 8 mars 2021.

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 15 juni 2020 (94) att kommunlednings-
kontoret skulle gora en 6versyn av dgandet av fastigheter genom Djurs-
holms AB. Kommunledningskontoret har haft stod av KPMG 1 detta upp-
drag. Den genomforda oversynen bestar dels av en rapport av KPMG:s
genomlysning av bolaget, dels av kommunledningskontorets eget arbete

utifran utredningsuppdraget.

De fastigheter som édgs av Djursholms AB har blandade anvindnings-
omraden. Grovt sett kan de delas in enligt foljande.

Afférslokal Bostad
Bilverkstad Byggnad
Kontor/lager Flerfamiljshus
Verkstad Garage

Torp bostad

Villa

Kommunal admi-  Grundskola
nistration (Djurs-

holms slott)

Kultur- och fri-

tidsverksamhet

Kulturbyggnad
Obebyggd mark

Stuga
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Resultat

Oversynen visar att det finns strukturella brister i kommunens styrning av
Djursholms AB och i1 Djursholm AB:s forutséttningar for styrning och led-
ning av bolagets verksamhet. Bolagsordningen behdver ses dver och det
saknas dgardirektiv och andra styrdokument som ger bolaget ett tydligt upp-
drag fran sin dgare. En modell for dgardialog skulle stirka bade bolagets
verksamhet och kommunens dgarskap.

Till stod for sitt uppdrag har bolagsstyrelsen en VD som é&r anstdlld av Dan-
deryds kommun och har ett chefsuppdrag i kommunen. Fastighetsforvalt-
ningen utfors av fastighetsndmnden genom tekniska kontorets fastighets-
avdelning. Uppdraget definieras i ett avtal fran 1999 som numera forlangs
ett ar i taget. Avtalet ger inte VD och styrelsen erforderliga moéjligheter till
ledning och styrning av forvaltningen. Som en foljd ger det fastighets-
ndmnden/fastighetsavdelningen ett otydligt uppdrag. Béda parter upplever
att ersdttningsmodellen inte understodjer nagonderas aligganden enligt avta-
let.

Djursholms AB ska i sin redovisning tilldmpa det sa kallade K3-regelverket.
Det baserar sig pa att fastigheter delas in i komponenter dér redovisning
sker 1 forhéllande till vardera komponentens forutséttningar, sasom exem-
pelvis teknisk livslangd. K3-regelverket far till foljd for ett fastighetsbolag
att vardera fastigheten méaste béra sina egna kostnader och att underskott
avseende en fastighet inte kan vigas mot Overskott avseende en annan och
pa totalen ge fastighetsbolaget ett positivt resultat.

Djursholms AB éger ett antal kulturfastigheter som inte bar sig utifrdn de
syften som ytterst kommunen uppfattas ha med dgandet; att bevara kultur-
fastigheter och sa langt som mgjligt 1ata dem anvéndas for publika verk-
samheter som gor dem tillgidngliga for Danderydsborna. Med publik verk-
samhet avses savil nyttjande av foreningslivet som café- och restaurang-
verksamhet/festvaning. Kokar man den det péa enkel svenska sd innebér det
att Djursholms AB inte i alla ldgen, for alla de typerna av fastigheter, kan ta
ut en hyra som tdcker bolagets kostnader for fastigheterna.

Behovsbeddmning
Oversynen visar att foljande atgirder behdver vidtas.

Definiera bolagets uppdrag

I ett forsta skede behdver bolagets syfte och &ndamél definieras, tillsam-
mans med bolagets uppdrag. Det bor faststillas vilken roll Djursholms AB
ska fylla samt hur denna avgrénsas mot verksamheten inom den kommunala
forvaltningen. Resultatet av denna fas blir vigledande for utvecklingen och
ett fortsatt arbete med den utvecklingen.
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Omstrukturera dgarstyrningen

Nar det finns ett tydligt uppdrag for bolaget krévs en tydligare formell styr-
ning efter detta uppdrag. Processerna for att mdjliggora en effektiv styrning
av bolaget behdver sikerstillas. Agardirektiv bor upprittas, forhallandet
mellan kommunstyrelse och bolag nér det kommer till styrning behdver
fortydligas och det kréavs en fordjupad dgardialog.

Strategi for fastighetsinnehav

Nar bolagets uppdrag har definierats och strukturer for styrning har etable-
rats, behover det tas fram en dvergripande strategi for fastighetsinnehavet
utifran en lokalforsorjningsplan. Strategin bor gruppera fastigheter efter
syfte och verksamhetsomréde. Det behover goras en virdering av fastig-
heterna for att kunna avgdra de skatteméssiga konsekvenserna for eventuella
Overforingar av fastigheter. Virderingen behdvs ocksa for K3-
redovisningen.

Styrning och ledning av bolagets verksamhet

Vid en fortsatt modell dér verksamheten 1 Djursholms AB styrs via avtal
med framst fastighetsnimnden (fastighetsforvaltning) men dven kommun-
styrelsen (ekonomiadministration) behdver nya avtal tas fram.

Avtalet mellan bolaget och fastighetsndamnden (tekniska kontorets fastig-
hetsavdelning) behover sékerstélla att bolaget har tillgédng till erforderligt
underlag for styrning, ledning och uppfoljning sdsom VD:s tillgdng till
kassaflodesanalyser, styrelsens behov av driftnettokalkyler och underhalls-
planer. Det ger styrelsen forutsittningar att ge direktiv om hur fastighetsfor-
valtningen ska genomfGras.

I och med att Djursholms AB saknar egen personal och VD:s ledning utdvas
inom ramen for ett chefsuppdrag i Danderyds kommun, behdvs en
véilavvigd modell som sdkerstiller avtalsstyrningen. Omfattningen pa VD-
uppdraget behdver végas in 1 forutséttningarna for bolagets styrning av
verksamheten.

K3-regelverket

Som redovisades i kommunledningskontorets tjédnsteutldtande i detta drende
med forslag om utredningsdirektiv, anvinder (ska gora det) Djursholms AB
det regelverk for bokforing och redovisning som kallas K3.

Tillimpningen av K3 -regelverket i Djursholms AB har inte i sig varit fore-
mal for 6versynen av dgande av fastigheter genom bolaget. Att bolaget ska
anvinda det regelverket dr dock en vésentlig fraga for vad for typ av fastig-
heter bolaget det 4r kommunalekonomiskt rimligt att bolaget dger och uti-
frén det hur bolaget ska styras.
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Anledningen till detta dr, kortfattat uttryckt, att varje fastighet méaste redo-
visas var for sig och att negativa driftsnetton medfor att vardet pa fastig-
heten maste skrivas ned och att vardera fastigheten maste béra sin investe-
ring. Ett bolag som ska anvinda K3 kan inte redovisa det totala innehavet
och kompensera underskott hianforligt en fastighet med dverskott hanforligt
till andra. Varje fastighet ska ga ihop ekonomiskt, om man uttrycker det i
lekmannatermer.

Sa kallade kulturfastigheter, som kommunen direkt valt att dga genom
Djursholms AB, kan generellt sdgas vara svéra att fa att béra sig om de ska
anvindas for kommunala intressen s som kultur- och fritidsverksamhet.
Kostnader for underhéll och skotsel tenderar att vara hogre dn vad som ér
mojligt att finansiera genom uthyrning till aktorer pa kultur- och fritids-
omradet. Underskott kan medfora behov av aktiedgartillskott eller drifts-
bidrag fran kommunen till bolaget eller att vardet pa underskottsfastig-
heter” maste skrivas ned.

Kommunledningskontoret bedomer att Djursholms AB behover stod i att
identifiera vilka behov av dtgérder det finns och hur bolaget kan agera uti-
fran de behoven. Kontoret foreslar darfor att det ska fa i uppdrag att ge
bolaget det stodet. Tillsammans med det bor kontoret fa i uppdrag att inom
kommunstyrelsens uppsikts- och samordningsansvar ta fram en redogorelse
for bolaget ekonomiska stdllning. I och med att tiden for 2020 érs bokslut
ndrmar sig ser kontoret att redogorelsen bor presenteras for
kommunstyrelsen senast den 8 mars 2021.

Kommunledningskontorets forslag
Kommunledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen ska ge kontoret i
foljande uppdrag.
1. Ta fram forslag om
a. justerad bolagsordning
b. é&gardirektiv och fastighetsstrategi

c. modell for dgardialog

2. Stdédja Djursholms AB med de atgirder som krivs enligt K3-
regelverket och att ta fram en redogorelse for bolagets ekonomiska
stéllning

3. Inom ramen f6r kommunstyrelsens uppsikts- och samordningsansvar
sdkerstélla att ett forslag till ett sjdlvkostnadsbaserat fastighets-
forvaltningsavtal mellan Djursholms AB och fastighetsndmnden tas
fram, som ger Djursholms AB erforderliga underlag for styrning av
bolagets verksamhet och ett for fastighetsnimnden tydligt uppdrag.
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Ekonomiska konsekvenser

Forslaget om ett nytt utredningsuppdrag har inte i sig nagra direkta ekono-
miska konsekvenser. Pa 1dng sikt forutsitts att en forbattrad dgarstyrning av
Djursholms AB och en utvecklad styrning och ledning av bolagets verk-
samhet sdkerstéller bolagets ekonomiska stabilitet och en verksamhet som &r
till nytta for kommunens medlemmar.

Johan Lindberg
Kommundirektor

Handlingar i drendet
1. Tjansteutlitande, Oversyn av dgande av fastigheter genom
Djursholms AB
2. Rapport KPMG
3. KPMG:s PM 14 april 2020, ”Redovisning av fastigheter enligt K3
Djursholms AB”

Expedieras
Djursholms AB
Fastighetsndmnden
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