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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR AR 2017

Verksamheten
Allmént om verksamheten
Djursholms AB ar helagt av Danderyds kommun.

Bolagets dandamal

Enligt bolagsordningen ar @ndamalet med Djursholms AB att framja kommunens
exploateringsverksamhet for olika former av bebyggelse och anlaggningar. Bolaget har ocksa till
andamadl att inom ramen for gallande lagstiftning och godtagen praxis forvarva, dga och férvalta eller
forsalja fastigheter bebyggda eller obebyggda fér kommunal verksamhet, naringsverksamhet och
fritidsandamal.

Kommunfullmaktige har uttalat att bolagets syfte &r att tillhandahdlla mark for rekreationsandamal
samt park, gator och annan allméan plats. Mark for allmant &ndamal skall upplatas utan ekonomisk
ersattning. Bolaget skall aven verka for bevarande av ett levande jordbruk i kommunen. Vidare skall
bolaget i man av resurser tillhandahalla lokaler for kommunal verksamhet.

For att utveckla sitt engagemang inom ovan redovisade prioriterade verksamhetsomraden skall
bolaget successivt och i den takt som beddéms foretagsekonomiskt lamplig forsalja fastigheter och
andra tillgdngar som inte bedéms vara av intresse ur kommunal synpunkt.

Styrelse och revisorer
Bolaget har inte haft ndgon anstalld personal under 2017.

Styrelsen har under 2017 haft féljande sammansattning:

Ledaméter Suppleanter

Olle Reichenberg (M), ordférande Isabella Hokmark (M)

Jan Backman (L), vice ordférande Hanna Bocander (M)

Anders Paulsen (M) Camilla Ferenius (M)

Ulla Hurtig Nielsen (M) Carina Erlandsson (M)

Kristin Eriksson (C) Siv Sahlstrom (C)

Sten Dybeck (KD) t.o.m. 17-06-09 Bengt Sylvan (L) t.o.m. 17-06-09
Lars-Olof Odlund fr.0.m. 17-06-09 Charlotta Malm (L) fr.o.m. 17-06-09
Karl Stengvist (S) Per Enarsson (MP)

Vid drsstdamman den 16 juni 2015 utsdgs for tiden fram till 2019 &rs drsstamma Lars Wallén till revisor
med Daniel Stattin, som ersattare, bdda anstéllda hos PwC AB.

Till lekmannarevisorer for tiden t o m 2019 &rs drsstamma har kommunfullméaktige utsett:

Folke Palmgren (C)
Sivert Svérling (S)

Inge Telander (M)
Peter Freme (L)
Christina Hermelin (KD)
Mikael Adersteg (MP)

David Grind ar verkstallande direktor for bolaget.
Styrelsen har haft 6 sammantraden under 2017.
Arsstamma hélls den 9 juni 2017.

Bolaget har under 2017 inte betalat ut ndgra arvoden till styrelse, lekmannarevisorer och VD.
Kommunen har enligt det av kommunfullméaktige antagna arvodesreglementet utbetalat
sammantradesarvoden till styrelsen om sammanlagt 29 595 kronor. VD-funktionen kops av Danderyds
kommun.
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Bolagets fastighetsinnehav

Djursholms AB:s fastighetsinnehav omfattar ett 100-tal fastigheter. Arealmdssigt utgors merparten av
markinnehavet av rekreationsomraden, jordbruksmark och parkmark. Flertalet fastigheter saknar savél
bokfort varde som taxeringsvarde med hansyn till att fastigheterna varit i bolagets dgo under mycket
I&ng tid och att marken i géllande detaljplaner ar utlagd som park, gata eller annan allmén plats.

Av bolagets fastighetsinnehav den 31 december 2017 har 13 fastigheter ett bokfort véarde om 71,1
mnkr. Av fastigheterna ar 12 stycken taxerade till ett ssammanlagt véarde om 68,2 mnkr.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Bolaget gick 6ver frédn K2 till K3 frdn och med 2017. De storsta forandringarna ar att de materiella
tillgdngarna nu delas in i komponenter samt att redovisning av uppskjuten skatt gors.

Huvudtanken med komponentavskrivning ar att komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder
och darfor byts ut med olika tidsintervall i takt med sin forbrukning. Avskrivningstiden for olika
komponenter blir darfor olika. De komponenter bolaget anvander &r foljande:

Markanlaggning

Stomme/Grund
Tak/Fasad/Fonster
Byggnadsinventerarier/Inredning
Inre Ytskikt

Yttre Ytskikt

Installationer (dven tekniska)
Vitvaror/Fastighetsmaskiner

Uppbokning av uppskjuten skatt ska goras eftersom kostnader for de materiella tillgdngarna hanteras
olika redovisnings- och skattemdssigt. En diskrepans mellan redovisat varde och skattemassigt varde
justeras genom en 6kning eller en minskning av ackumulerade 6veravskrivningar.

De planenliga avskrivningarna motsvarar tillgdngarnas forvéntade ekonomiska livsléangd.
Overavskrivningar gors for att uppnd hégre avdrag vid beskattningen.

Resultatet efter finansiella poster ar ett underskott om 0,1 mnkr fore skatt.

Bolaget tecknade ett nytt arrendeavtal for Ekeby Gard med Christer och Pierre Bergquist pa fem ar.
Samtidigt forvarvade bolaget ridhuset som nu ingdr i jordbruksarrendet.

Bolaget gick 2017 6ver till sammanhaéllen digital drendehantering.
Under 2017 startade bolaget projekteringsarbete fér en ombyggnad av Enebybergs Gérd.
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Fastighetsforvaltning
Den del av bolagets fastighetsbestdnd som &r av kommersiell karaktar omfattar:

Antal Yta, kvm
Bostader 11 1172
Lokaler 18 12 138
Jordbruksarrende 1
Ovriga arrenden 10

Under 2017 uppstod problem med inomhusklimatet i Djursholms Slott. Bolaget och tekniska kontoret
har under dret genomfort olika utredningar som resulterade i en ombyggnation av
ventilationssystemet samt dtgarder for att minska radonhalten i vissa delar av slottet.

Funktionen verkstallande direktdr har kdpts av kommunledningskontoret
Kommunledningskontoret har ansvarat for bolagets redovisning och administration.

Kommunens tekniska kontor har fullgjort i princip samma arbetsuppgifter for bolagets fastigheter, som
for de fastigheter som dgs direkt av kommunen. Detta innebar att tekniska kontoret svarat for
ledning, upphandling och kontakter med upphandlade leverantérer och entreprendrer. Kontoret har
aven skott hyresfaktureringen.

Driftentreprencrer for fastighetsskotsel under 2017 har varit L&T. For drift och underhdll av mark har
Eko Miljo svarat.

Ekonomi

Bolagets intékter uppgick under 2017 till 15,1 mnkr och utgdrs av hyres- och arrendeintakter.
Resultatet efter finansiella poster ar ett underskott om 0,1 mkr fore skatt.

P3gdende projekt om 2,9 mnkr fors i ny rékning.

Arets resultat samt bolagets ekonomiska stillning framg&r av nedanst&ende resultat- och
balansrakning.
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Agare

Djursholms AB ags till 100 % av Danderyds kommun. Kommunens organisationsnummer
ar 201200-0126 samt har sdte i Danderyd.

Flerdrsoversikt

Mnkr 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning 15,1 384 20,6 19,2 145 14,7 154
Resultat efter finansiella poster -0,1 22,1 24 -9,8 0,1 -0,3 0,3
Soliditet % 276 17,1 -46 -82 74 74 84
Eget kapital 26,1 140 -3,2 -51 5,0 5,0 5,7
Balansomslutning 94,7 81,7 695 62,1 671 680 678

Soliditeten visar bolagets l&ngsiktiga betalningsforméga, det vill saga hur stor del av
balansomslutningen som finansierats med eget kapital, genom aktiekapital och ackumulerade vinster.
Soliditeten paverkas av en foréndrad balansomslutning och ett férandrat resultat.

Framtiden

Enebybergs gard kommer att renoveras med start 2018, utredningar om omfattning p&gar. Bolaget och
Danderyds kommun diskuterar en eventuell fastighetsoverlatelse dar bolaget férvarvar Berga Gard.

Resultatdisposition

Kronor

Till &rsstémmans férfogande star foljande medel:

Balanserad vinst fran féregdende ar 25 307 482
Arets resultat -225 276

25 082 206
Styrelsen och verkstallande direkttren foresldr att den ansamlade vinsten, 15 367 352 kronor,
Overfors i ny rakning.

Forandring i eget kapital

Kronor
Upp- Balan-

Aktie-  skrivn- Reserv- Over-  serat Arets

Kapital fond fond kursfond resultat resultat Totalt
Eget kapital 2016-12-31 800 000 200 000 -4204 323 17211805 14007 482
Justering 6vergang till K3 12 300 000 12 300 000
Resultatdisposition enligt
drsstamman:

Balanseras i ny rakning 17 211 805 -17 211 805

Arets resultat -225 276 -225 276

_Eget kapital 2017-12-31 800 000 0 200000 0 25307482 -225 276 26 082 207
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Resultatrakning
Kronor 2017-01-01 2016-01-01
Not 2017-12-31 2016-12-31
Rorelsens intdkter 2
Hyresintakter 3 15148 472 14 924 912
Ovriga rorelseintakter 1447 23 450 025
Summa rorelsens intdkter 15 149 919 38 374 937
Rorelsekostnader 4
Ovriga externa kostnader 5 -9 484 557 -10 576 536
Av- och nedskrivningar av fastigheter och pdgdende nyanlaggning -3 746 158 -2 536 129
Ovriga rorelsekostnader -1226 205 -2 380 901
Summa rorelsekostnader -14 456 920 -15 493 565
Rorelseresultat 693 000 22 881 372
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 21 915
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -823 220 -814 509
Summa finansiella kostnader -823 199 -813 594
Resultat efter finansiella poster -130 200 22 067 778
Resultat fore skatt -130 200 22 067 778
Skatter
Skatt p& &rets resultat -95 076 -4 855 973
Arets resultat -225 276 17 211 805
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Balansrdakning
Kronor
TILLGANGAR

Not 2017-12-31 2016-12-31
Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 7 83 535 647 58 357 930
P&gdende nyanldggningar 8 2 943 749 7 586 237
Summa materiella anléggningstillgdngar 86 479 397 65 944 167
Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristiga vardepappersinnehav 9 10 10
Summa finansiella anléggningstillgdngar 10 10
Summa anldggningstiligdngar 86 479 407 65 944 177
Omséttningstillgdngar
Varulager
Oljelager 181 964 180 390
Summa varulager 181 964 180 390
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 88 578 -11 874
Ovriga fordringar 742 190 1112 248
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 164 456 5 646 947
Summa Kortfristiga fordringar 7 995 224 6 747 321
Kassa och bank
Kassa och bank - 8 872 678
Summa kassa och bank - 8 872 678
Summa omséttningstiligdngar 8177 188 15 800 389
SUMMA TILLGANGAR 94 656 595 81 744 566
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (800 aktier & 1 000 kr) 800 000 800 000
Reservfond 200 000 200 000
Summa bundet eget kapital 1 000 000 1 000 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 25 307 482 -4 204 323
Rrets resultat -225 276 17 211 805
Summa fritt eget kapital 25 082 206 13 007 482
Summa eget kapital 26 082 206 14 007 482
Avsattningar
Uppskjutna skatteskulder 95 076 -
Summa ovriga avsattningar 95 076 -
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 57 177 496 57 189 724
Summa langfristiga skulder 57 177 496 57 189 724
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 2 065 664 2 691 882
Checkrakningskredit kortfristig 2135190 -
Skatteskulder 3932378 5036 920
Ovriga kortfristiga skulder - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 3 168 584 2 818 558
Summa kortfristiga skulder 11 301 816 10 547 360
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 94 656 595 81 744 567
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Not 1 redovisnings- och varderingsprinciper

Frdn och med rakenskapsaret 2017 uppréttas drsredovisningen med tilldmpning av
drsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna r&d BFNAR 2012:1 ,&rsredovisning och
koncernredovisning (K3). Tidigare tillampades drsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 (K2).

Overgdngen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s kapitel 35. Bolaget klassificeras som ett
mindre féretag och har utnyttjat mindre foretags maojlighet att inte rakna om jamforelsetalen for 2016
enligt K3:s principer. Presenterade jamforelsetal dverensstammer i stallet med de uppgifter som
presenterades i foregdende 3rs arsredovisning. Olika redovisningsprinciper har alltsa tillampats for de
ar som presenteras i rsredovisningen, och det finns dérmed brister i jamférbarheten mellan aren.

Effekterna av vergdngen och skillnaderna i redovisningsprinciper mellan 3r 2016 och 2017 visas i not
12.

I och med 6vergdngen till BFNAR 2012:1 (K3) har f6ljande redovisningsprinciper andrats i jamforelse
med tidigare ar:

e Byggnad och mark varderas utifrdn kassagenererande enheter.

o Bolaget tillampar fr o m 1 januari 2017 komponentavskrivning pa sina fastigheter.

e I Ovrigt har 6vergéngen inte inneburit ndgra férandrade redovisningsprinciper.

Intakter
Hyresintékter och dvriga rorelseintakter redovisas i den period uthyrningen avser.

Leasingavtal

Foretagets uthyrning av kontorslokaler och bostdder klassificeras som operationell leasing.
Leasingintakterna redovisas linjart under leasingperioden.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore
balansdagen

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrdkningen om inte skatten ar
hanforlig till en hdndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. I sddana fall redovisas
aven skatteeffekten i eget kapital.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstiligéngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvardet ingdr utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgdngen.

N&r en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter I&ggs till
anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgdngens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhdll redovisas som kostnader.
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Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som
Ovrig rorelseintakt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvéarde.

I bolaget gors inga avsattningar for dterstdllandekostnader i samband med férvarv av materiella
anlaggningstillgéngar. I stallet tillampas principen att avsattning for dterstallandekostnader gors
successivt.

Avskrivnhingar

I resultatrékningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan, vilka berdknas pd
ursprungliga anskaffningsvérden och baseras pa tillgdngarnas bedémda ekonomiska livslangd.
Komponentavskrivning tillampas frdn och med 2017. Féljande avskrivningstider for komponenter
anvands:

Markanlaggning 30 ar
Stomme/grund 80 ar
Tak/fasad/fonster 30 &r
Byggnadsinventarier 30 ér
Inre/yttre ytskikt 20 &r
Installationer 25 ar
Tekniska installationer 15 &r

Vitvaror/fastighetsmaskiner 15 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att vardering
sker utifrdn anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar vardepapper, kundfordringar och
6vriga fordringar, leverantorsskulder, I&neskulder.

Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrdkningen nér ratten att erhdlla kassafloden fran instrumentet
har 16pt ut eller Gverforts och koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och formaner som ar
forknippade med aganderatten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pd annat satt
upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer én 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgdngar. Fordringar tas upp till det
belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar. Fordringar
som &r rantefria eller som l6per med ranta som avviker fr&n marknadsrantan och har en 16ptid
Overstigande 12 ménader, redovisas till ett diskonterat nuvdrde och tidsvardeférandringen redovisas
som ranteintakt i resultatrakningen.
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Varulager
Lagret av olja har varderats till anskaffningsvarde.

Laneskulder och leverant6rsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader (upplupet
anskaffningsvarde). Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska dterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver l3nets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom dverensstémmer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska dterbetalas.

Kortfristiga leverantdrsskulder redovisas till anskaffningsvarde.

Avsattningar

Foretaget gor en avsattning nar det finns en legal eller informell férpliktelse och en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Foretaget nuvardesberaknar forpliktelser som vantas regleras
efter mer an tolv manader. Den 6kning av avsattningen som beror pd att tid forflyter redovisas som
rantekostnad.

Eget kapital

Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med drsredovisningslagens indelning.
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Not 2 Forsaljning till agaren
71 % av forsdljningen avser Danderyds kommun

Not 3 Hyresintdkter 2017-12-31 2016-12-31
Hyror bostader 1077 578 1 058 552
Hyror lokaler 11 976 597 12 039 205

Arrenden 2381 142 2 084 204
Outhyrt och rabatter, bostader -286 845 -257 049

Summa hyresintékter 15 148 472 14 924 912
Not 4 Inkop fran dgaren

15 % av inkdpen avser Danderyds kommun

Noter fortséttning

Not 5 Ovriga externa kostnader

Tillsyn och skétsel -4 353 416 -4 651 420

Reparation -1 824 808 -2 090 762

Planerat underhall - -694 262

Ovriga driftkostnader -2 319 860 -2151 170

Arvode Danderyds kommun, VD -546 715 -545 692

Arvode Danderyds kommun, Ekonomi -134 576 -134 320

Arvode Danderyds kommun, tekniska kontoret -129 880 -128 180

Fastighetsskatt -175 303 -180 730

Summa forvaltningsarvoden -9 484 557 -10 576 536

Not 6 Rantekostnader

Av beloppet avser 330 400 kronor till Danderyds kommun

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvdrde mark 8 888 408 8 888 408

Férsaljning mark - -
Inkép mark - -
Ingdende nedskrivningar -1 135241 -1 135 241

Bokfort vérde mark 7 753 167 7 753 167

Ingdende anskaffningsvarde byggnader 81638 723 80 886 771

Forsaljning byggnader - -
Ink6p byggnader 16 623 875 751 952

Rterféring av nedskrivning pd grund av byte redovisningsprincip 12 300 000 -
Ingdende avskrivningar -31 033 960 -28 497 831

Arets avskrivningar -3 746 158 -2 536 129

Bokfort vérde byggnader 75 782 481 50 604 764

Not 8 Pdgdende projekt 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 7 586 237 2612 677

Rrets pdgdende arbete -4 642 487 4973 560

Arets nedskrivning pdgdende arbete - -
Summa pégéende projekt 2943 749 7 586 237

Not 9 Langfristiga vardepappersinnehav

Djursholms Golfintressenters férening 10 10

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Av bolagets I&ngfristiga skulder forfaller 0 tkr till betalning efter mer an fem &r.

Ovriga skulder till kreditinstitut 57 177 496 57 189 724

Not 11 Upplupna kostnader och forutbet intdkter

Forskottsbetalda hyror 268 679 680 762

Ovriga interimsskulder 2 899 905 2 137 796

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 3 168 584 2 818 558
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Not 12 Effekter vid byte av redovisningsprincip

Justering av

poster vid

not  UB 2016 enligt K2 ©6vergdng till K3 1B 2017 enligt K3
Tillgdngar
Byggnad & mark a) 58 357 930 12 300 000 70 657 930
P&géende nyanlaggning 7 586 237 7 586 237
Ovriga tillg&ngar 15 800 399 15 800 399
Summa tillgdngar 81744566 12 300 000 94 044 566
Eget kapital
Aktiekapital 800 000 800 000
Reservfond 200 000
Balanserade vinstmedel a) -4 204 323 12 300 000 8 095 677
Arets resultat 17 211 805 17 211 805
Summa Eget kapital 14 007 482 12 300 000 26 307 482
Skulder
Korta skulder 10 547 360 10 547 360
L3nga skulder 57 189 724 57 189 724
Summa skulder 67 737 084 67 737 084
Summa eget kapital
och skulder 81 744 566 94 044 566

a) I samband med 6vergdng till K3 s& aterfors den nedskrivning som gjordes av byggnaden i samband med
att bolaget borjade tillampa K2. I K2 ska byggnad och mark vardes var for sig. I K3 ska vardering ske
per kassagenererande enhet och dd ses byggnad och mark tillsammans.

Foretagets eget kapital har pdverkats pa foljande satt av overgdngen till K3

Eget kapital 2016-12-31 enligt tidigare tillimpade principer 14 007 482
Justering i ingéngsbalansrakning:

Aterforing av tidigare gjord nedskrivning a) 12 300 000
Eget kapital 2017-01-01 enligt K3 26 307 482
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Djursholm 2018-

Olle Reichenberg

Styrelsens ordférande

Jan Backman Anders Paulsen

Kristin Eriksson Lars-Olof Odlund

Min revisionsberattelse har avgivits 2018-

Lars Wallén
Auktoriserad revisor

Ulla Hurtig Nielsen

Karl Stengvist

David Grind
Verkstallande direktor
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