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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR AR 2020

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

Bolagets dandamal

Enligt bolagsordningen ar andamalet med Djursholms AB att framja kommunens exploateringsverk-

samhet for olika former av bebyggelse och anléggningar. Bolaget har ocksa till andamal att inom ra-
men for gallande lagstiftning och godtagen praxis férvarva, aga och forvalta eller forsalja fastigheter
bebyggda eller obebyggda for kommunal verksamhet, naringsverksamhet och fritidsandamal.

Kommunfullmaktige har uttalat att bolagets syfte &r att tillhandahdlla mark for rekreationsandamal
samt park, gator och annan allman plats. Mark for allmant andamaél skall uppldtas utan ekonomisk er-
sattning. Bolaget skall aven verka for bevarande av ett levande jordbruk i kommunen. Vidare skall bo-
laget i man av resurser tillhandahdlla lokaler for kommunal verksamhet.

For att utveckla sitt engagemang inom ovan redovisade prioriterade verksamhetsomrédden skall bola-
get successivt och i den takt som bedéms foretagsekonomiskt lamplig forsalja fastigheter och andra
tillgéngar som inte bedéms vara av intresse ur kommunal synpunkt.

Styrelse och revisorer
Bolaget har inte haft ndgon anstalld personal under 2020.

Styrelsen under 2020 har haft féljande sammansattning:

Ledamoéter Suppleanter

Torsten Sjégren (M), ordférande Jan Backman (L)

Anders Hultgren (KD), vice ordférande Ulla Hurtig Nielsen (M)

Kristin Eriksson (C) Lennart Reimer Jangalv (KD) t.0.m. 2020-06-22
Goran Pagels-Fick (KD) fr.o.m. 2020-06-22

Hanna Bocander (M) Christer Lidgard (C)

Maria Mandahl (C) Inger Ohlsson Blomberg (M)

Lars-Gunnar Wallin (L) Carolin Robson (MP)

Karl Stengvist (S) Siv Sahlstrom (C)

Vid &rsstdamman den 11 juni 2019 utsdgs for tiden fram till 2023 8rs &rsstdmma Orhlings Pricewater-
houseCoopers AB till revisor med Richard Moéll Vahul som huvudansvarig revisor.

Till lekmannarevisorer for tiden till och med 2023 ars drsstémma har kommunfullméktige utsett:

Folke Palmgren (C)

Sivert Svarling (S)

Inge Telander (M)

Peter Freme (L)

Christina Morberg Hermelin (KD)
Hans-Ake Larsson (SD)

David Grind ar verkstallande direktér for bolaget.
Styrelsen har haft 8 sasmmantraden under 2020.
Arsstamma hélls den 22 juni 2020.

Bolaget har under 2020 inte betalat ut ndgra arvoden till styrelse, lekmannarevisorer och VD. Kommu-
nen har enligt det av kommunfullmdktige antagna arvodesreglementet utbetalat sammantradesarvo-
den till styrelsen om sammanlagt 22 800 kronor. VD-funktionen kdps av Danderyds kommun.
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Bolagets fastighetsinnehav

Djursholms AB:s fastighetsinnehav omfattar ett 100-tal fastigheter. Arealmdssigt utgérs merparten av
markinnehavet av rekreationsomraden, jordbruksmark och parkmark. Flertalet fastigheter saknar saval
bokfért varde som taxeringsvarde med hansyn till att fastigheterna varit i bolagets ago 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 2020 har 17 fastigheter ett bokfért varde om 131,1
mnkr. Av fastigheterna ar 19 taxerade till ett ssmmanlagt véarde om 130,5 mnkr.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Under &ret har bolaget genomfort tva storre investeringsprojekt. For Enebybergs gard har en total in-
vesteringsvolym om 22,8 mnkr och for Berga gérd 3,2 mnkr, aktiverats under 2020. Projekten avsluta-
des under hosten. Berga Gard &r uthyrt till en dagverksamhet. Fér Enebybergs Gard pagar en uthyr-
ningsprocess som beréknas vara klar under varen 2021.

Bolaget har under 2020 sdlt tva villatomter vid Utgdrdavagen for totalt 25,7 mnkr. Tilltrade for ko-
parna ar under 2021. Handpenningen har inkommit till bolaget 2020 och resterande del erhdlls vid till-
tradet under 2021.

Under 2020 har Danderyds kommun inlett en utredning om Djursholms AB:s dgande av fastigheter
samt styrning av bolaget. Utredningen har redovisats i en rapport av KPMG. Rapporten visar pd brister
i styrningen av bolaget samt féreslar som huvudalternativ att bolaget avyttrar de fastigheter som inte
kan betecknas som rdmark, antingen till kommunen eller externt. Kommunstyrelsen har mottagit rap-
porten och har gett kommunledningskontoret i uppdrag att ta fram nya foérvaltningsavtal, reviderad
bolagsordning och bolagsdirektiv. Bolaget har inlett arbete med att ta fram kassaflédesanalyser for
bolagets fastigheter.

Bolaget har inte drabbats av ndgra konsekvenser med anledning av padgdende pandemi.

Fastighetsforvaltning
Den del av bolagets fastighetsbestdnd som &r av kommersiell karaktdr omfattar:

Antal Yta, kvm
Bostader 18 1473
Lokaler 18 12 418
Arrenden 10 693 333

Funktionen verkstallande direktdr har kopts av kommunledningskontoret. Kommunledningskontoret
har ansvarat for bolagets redovisning och administration. Kommunens tekniska kontor har fullgjort i
princip samma arbetsuppgifter for bolagets fastigheter, som fér de fastigheter som ags direkt av kom-
munen. Detta innebar att tekniska kontoret svarat for ledning, upphandling och kontakter med upp-
handlade leverantorer och entreprendérer. Kontoret har dven skétt hyresfaktureringen.

Driftentreprencrer for fastighetsskotsel under 2020 har varit L&T. For drift och underhdll av mark har
Eko Miljo svarat.

Ekonomi

Bolagets intékter uppgick under 2020 till 20,4 mnkr, varav 17,6 mnkr bestod av hyres- och arrendein-
takter. Ovriga intékter, 2,8 mnkr, avs&g verksamhetsanpassningar i form av fler arbetsplatser utférda
3t Danderyds kommun. Handpenningen for de sdlda villatomterna har balanserats och intdktsfors forst
2021 i samband med slutlikvid och tilltrade.

Arets upparbetade investeringsutgifter uppgick till 30,1 mnkr. Vid ing&ngen av 8ret fanns 9,6 mnkr
upparbetat pa pdgdende projekt. Totalt har 31,3 mnkr aktiverats under 2020. Av pdgdende projekt
har 2,2 mnkr skrivits ned och 6,2 mnkr férs i ny rékning.

Resultatet efter finansiella poster ar ett dverskott om 0,5 mnkr fére skatt att jamféras med underskot-
tet om -0,3 mnkr dr 2019. Resultatet efter skatt uppgar till -5,3 mnkr och beror delvis pa att forsalj-
ningen av villatomterna ska tas upp till beskattning det ar kopeavtalen tecknas, det vill sdga 2020,
medan intakterna resultatfors 2021. Skatten forklaras aven av att den sd kallade temporara skillnaden
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mellan skattemassiga och bokféringsmassiga avskrivningar har okat till foljd av den relativt stora inve-
steringsvolymen 2020. Arets resultat samt bolagets ekonomiska stéllning framg&r av nedanstende re-
sultat- och balansrékning.

Agare

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

Flerdrsoversikt

Mnkr 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomsattning 204 16,1 15,5 15,1 384 20,6 19,2 145
Resultat efter finansiella poster o5 -03 -09 -0,1 221 24 -9,8 0,1
Soliditet % 140 216 229 276 17,1 -46 -8,2 7,5
Eget kapital 19,8 25,1 25,2 261 140 -3,2 -51 5,0
Balansomslutning 141,8 116,0 109,9 94,7 81,7 695 62,1 671

Soliditeten visar bolagets I&ngsiktiga betalningsférméga, det vill sdga hur stor del av balansomslut-
ningen som finansierats med eget kapital, genom aktiekapital och ackumulerade vinster. Soliditeten
paverkas av en forandrad balansomslutning och ett férandrat resultat.

Framtiden

Kommunen fortsatter under 2021 att utreda kring bolagets fastigheter och framtid. Bolaget tar fram
kassaflodesanalyser for varje fastighet. Nar dessa finns, samt om det finns nedskrivningsbehov for vissa
fastigheter, ska bolaget géra en genomlysning av den totala ekonomin i bolaget, tillsammans med kom-
munledningskontoret. Beroende pa resultatet kan en strategisk plan for fastighetsinnehavet tas fram.
Bolaget har flera villatomter kvar vid Utgdrdavagen. Utifrdn genomlysning av bolagets ekonomi kan det
under 2021 bli aktuellt att avyttra ytterligare fastigheter.

Bolaget behdver ocksa tillsammans med kommunledningskontoret se 6ver dgandet av Enebyskolan och
Kyrkskolan. Kommunen har beslutat att pdbé6rja ett programarbete for att bygga till och renovera Ene-
byskolan. Bolaget ser att det &r en f6rutsattning att Enebyskolan 6vergar till kommunen d& en sddan
investering inte kan bdras av bolaget.

Resultatdisposition
Till drsstammans forfogande star féljande medel (kronor):

Balanserad vinst fran foregdende &r 24 086 439
Arets resultat -5 275 100
18 811 339

Styrelsen och verkstallande direkt6ren foresldr att den ansamlade vinsten, 18 811 339 kronor, Gver-
fors i ny rakning.

Forandring i eget kapital

Kronor
Balan-

Aktie- Reserv- Over- serat Arets

Kapital fond kursfond resultat resultat Totalt
Eget kapital 2019-12-31 800 000 200 000 0 24202271 -115832 25086 439
Resultatdisposition enligt
drsstamman:

Balanseras i ny rékning -115 832 115 832

Arets resultat -5275100 -5275 100

_Eget kapital 2020-12-31 800 000 200 000 0 24086439 -5275100 19 811339
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Resultatrakning
Kronor 2020-01-01 2019-01-01
Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intakter 2
Hyresintakter 3 17 593 078 16 079 701
Ovriga rorelseintakter 4 2 796 750 66 027
Summa rorelsens intakter 20 389 828 16 145 728
Rorelsekostnader 5
Ovriga externa kostnader 6 -9419 111 -9 748 160
Av- och nedskrivningar av fastigheter och pagdende nyanldaggning 7 -7 723 506 -5040 170
Ovriga rorelsekostnader -2 066 174 -1 133 391
Summa roérelsekostnader -19 208 791 -15921 721
Rorelseresultat 1181 036 224 007
Fnansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter - -
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -715 846 -489 772
Summa finansiella kostnader -715 846 -489 772
Resultat efter finansiella poster 465 190 -265 765
Resultat fore skatt 465 190 -265 765
Skatter
Skatt pd drets beskattningsbara resultat -989 874 -
Uppskjuten skatt 9 -4 750 416 149 933
Arets resultat -5 275 100 -115 832
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Balansrakning
Kronor
TILLGANGAR

Not 2020-12-31 2019-12-31
Anlaggningstiligdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark 10 131 140 336 105 272 175
P&g&ende nyanlaggningar 11 6 232 267 9 597 807
Summa materiella anlaggningstillgangar 137 372 603 114 869 983
Finansiella anldggningstillgéngar
L&ngfristiga vérdepappersinnehav 12 10 10
Uppskjuten skattefordran 0 118 657
Summa finansiella anldggningstillgdngar 10 118 667
Summa anliggningstillgdngar 137 372 613 114 988 650
Omsattningstillgdngar
Varulager
Oljelager 163 591 163 591
Summa varulager 163 591 163 591
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 459 009 252 063
Ovriga fordringar 13 3720 645 490 532
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - 54 040
Summa kortfristiga fordringar 4 179 654 796 635
Kassa och bank
Kassa och bank 40 748 42 376
Summa kassa och bank 40 748 42 376
Summa omsattningstillgdngar 4 383 993 1 002 602
SUMMA TILLGANGAR 141 756 606 115991 251
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (800 aktier a 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 24 086 439 24 202 271
Arets resultat -5 275 100 -115 832
Summa fritt eget kapital 18 811 339 24 086 439
Summa eget kapital 19 811 339 25 086 439
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 4 631 759 -
Summa dvriga avsattningar 4 631 759 0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 75 000 000 76 151 006
Summa langfristiga skulder 75 000 000 76 151 006
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 4 616 869 1 555 720
Checkrakningskredit kortfristig 32 898 412 7 970 379
Skatteskulder 1434 380 230 945
Ovriga kortfristiga skulder - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 3 363 847 4 996 762
Summa kortfristiga skulder 42 313 508 14 753 807
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 141 756 606 115991 251
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen uppréttas med tillampning av arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens all-
maéanna rdd BFNAR 2012:1 ,Z\rsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfort med foregdende &r.

Intakter
Hyresintdkter och 6vriga rorelseintdkter redovisas i den period uthyrningen avser.

Leasingavtal

Foretagets uthyrning av kontorslokaler och bostader klassificeras som operationell leasing. Leasingin-
tékterna redovisas linjart under leasingperioden.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som géller p& balansdagen. Upp-
skjutna skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen.

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten &r
hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. I s&dana fall redovisas
aven skatteeffekten i eget kapital.

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

Materiella anlaggningstillgéngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. I anskaff-
ningsvardet ingdr utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgéngen.

Nar 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 l&ggs till anskaffnings-
vardet till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgdngens varde vid anskaffningstid-
punkten.

Utgifter f6r I6pande reparation och underhdll redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgdng redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rérelsekostnad.

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

I bolaget gors inga avsattningar for dterstallandekostnader i samband med forvarv av materiella an-
laggningstillgdngar. I stallet tillampas principen att avsattning for dterstallandekostnader gors succes-
sivt.

Avskrivningar

I resultatrékningen belastas rorelseresultatet med avskrivningar enligt plan, vilka berdaknas pd ur-
sprungliga anskaffningsvarden och baseras pé tillgdngarnas bedémda ekonomiska livslangd. Kompo-
nentavskrivning tilldmpas frdn och med 2017. Féljande avskrivningstider for komponenter anvands:

Markanlaggning 30 ar
Stomme/grund 80 &r
Tak/fasad/fonster 30 ér

Byggnadsinventarier 30 ar
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Inre/yttre ytskikt 20 ar
Installationer 25 ar
Tekniska installationer 15 ar
Vitvaror/fastighetsmaskiner 15 &r

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
ovriga fordringar, leverantorsskulder, Idneskulder.

Finansiella tillgdngar tas bort frdn balansrdkningen nér ratten att erhdlla kassafléden fran instrumentet
har I6pt ut eller 6verforts och koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och férmaner som ar for-
knippade med dganderatten.

Finansiella skulder tas bort frédn balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pd annat sétt
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 férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar. Fordringar
som ar rantefria eller som |6per med rénta som avviker frdn marknadsrantan och har en l6ptid Gversti-
gande 12 ménader, redovisas till ett diskonterat nuvarde och tidsvardeférandringen redovisas som
ranteintdkt i resultatrdkningen.

Varulager
Lagret av olja har varderats till anskaffningsvarde.

L&neskulder och leverantérsskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader (upplupet
anskaffningsvarde). Skiljer sig det redovisade beloppet frén det belopp som ska &terbetalas vid forfal-
lotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad dver l8nets 16ptid med hjélp av instru-
mentets effektivranta. Harigenom dverensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska dterbetalas.

Kortfristiga leverantérsskulder redovisas till anskaffningsvarde.
Avsattningar

Foretaget gor en avsattning nar det finns en legal eller informell forpliktelse och en tillférlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras. Foretaget nuvardesberaknar forpliktelser som vantas regleras efter
mer an tolv manader. Den 6kning av avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som rante-
kostnad.

Eget kapital

Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med drsredovisningslagens indelning.
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Noter
Kronor
Not 2 Forsdljning till agaren
73 % av forsaljningen avser Danderyds kommun att jamféras med 71 % féregdende &r.
Not 3 Hyresintdkter 2020-12-31 2019-12-31
Hyror bostader 1 446 248 1443 955
Hyror lokaler 13 828 665 12 322 651
Arrenden 2 658 480 2 620 296
Quthyrt och rabatter, bostader -340 315 -307 201
Summa hyresintdkter 17 593 078 16 079 701
Not 4 Ovriga rorelseintikter
Verkamhetsanpassning, nya arbetsplatser at Danderyds kommun 2789 736 -
Ovriga rérelseintikter 7014 66 027
Summa ovriga rorelsintakter 2796 750 66 027
Not 5 Ink6p frédn dgaren
8 % av inkdpen avser Danderyds kommun att jamféras med 11 % féregdende ar.
Not 6 Ovriga externa kostnader
Tillsyn och skétsel -4 215 243 -4 460 024
Reparation -1241 997 -1643 514
Ovriga driftkostnader -2 542 701 -2 276 155
Arvode Danderyds kommun, VD -580 455 -546 718
Arvode Danderyds kommun, Ekonomi -276 688 -272 306
Arvode Danderyds kommun, tekniska kontoret -145 114 -135 137
Fastighetsskatt -416 913 -414 305
Summa ovriga externa kostnader -9419 111 -9 748 160
Not 7 Av- och nedskrivningar
Avskrivingar byggnader -5 568 040 -5040 170
Nedskrivning pdgdende nyanldggningar -2 155 466 -
Summa av- och nedskrivningar -7 723 506 -5040 170
Not 8 Rantekostnader
Av beloppet avser 403 450 kronor till Danderyds kommun att jamféras med 356 250 kr féregdende &r.
Not 9 Uppskjuten skatt
Uppldsning av uppskjuten skattefordran (IB 1370) -118 657
Forandring uppskjuten skatteskuld pa temporar skillnad mellan
skattemdssiga och bokféringsmassiga avskrivningar -4 631 759 149 933
-4750416 O 149 933
Not 10 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarde mark 8 698 408 8 698 408
Arets anskaffningar (fastighetsreglering) 107 525 -
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden mark 8 805 933 8 698 408
Ingdende nedskrivningar -945 241 -945 241
Arets nedskrivningar - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -945 241 -945 241
Utgdende redovisat vérde mark 7 860 692 7 753 167
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 141 322 906 132 373 366
ARrets anskaffningar - -
Under &ret genomftrda omklassificeringar 31328 675 8 949 539
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden byggnader 172 651 580 141 322 906
Ingdende avskrivningar -43 803 897 -38 763 727
Arets avskrivningar -5 568 040 -5040 170
Utgdende ackumulerade avskrivningar -49 371 937 -43 803 897
Utg8ende redovisat vérde byggnader 123 279 644 97 519 008
Summa byggnader och mark 131 140 336 105 272 175
Not 11 Pagdende projekt
Ingdende anskaffningsvarde 9 597 807 6 308 280
Under &ret nedlagda kostnader 30 118 601 12 239 067
Under &ret genomforda omklassificeringar -31 328 675 -8 949 539
Under 8ret genomférda nedskrivningar -2 155 466 -
Utgdende redovisat vérde 6 232 267 9 597 807
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Not 12 Langfristiga vardepappersinnehav 2020-12-31 2019-12-31
Djursholms Golfintressenters forening 10 10

Not 13 Ovriga fordringar
Av beloppet avser 2 616 736 kronor fordran pd Danderyds kommun att jamféras med noll kronor foregdende &r.

Not 14 Skulder till kreditinstitut
Av bolagets l&ngfristiga skulder forfaller 0 tkr till betalning efter mer &n fem &r.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbet intakter

Forskottsbetalda hyror 779 257 4 702 454
Ovriga interimsskulder 2 584 590 294 308
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 3 363 847 4 996 762

Djursholm 2021-

Torsten Sjégren
Styrelsens ordférande

Anders Hultgren Hanna Bocander Maria Mandahl
Kristin Eriksson Lars-Gunnar Wallin Karl Stengvist
David Grind

Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har avgivits 2021-
Orhlings PricewaterhouseCoopers AB

Richard Moéll Vahul
Auktoriserad revisor
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