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Kommunstyrelsen

Uppdrag att utreda kommunens agande av fastigheter
genom Djursholms AB

Arende

Danderyds kommun dger genom Djursholms AB ett 100-tal fastigheter,
déribland kulturbyggnader och rdmark. Bland annat de dndrade reglerna for
redovisning av fastigheter medfor ett behov av att géra en 6versyn av
dgandet av fastigheter genom ett aktiebolag. Det finns ocksa ett behov av att
utreda forutsdttningarna for styrning och ledning av bolagets verksamhet.
Kommunledningskontoret foreslar darfor att kommunstyrelsen beslutar om
direktiv for en utredning av dessa fragor.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsen uppdrar &t kommunledningskontoret att utreda
kommunens dgande av fastigheter genom Djursholms AB i enlighet med
direktiven i tjinsteutlatandet. Utredningen ska rapporteras till
kommunstyrelsen senast vid sammantradet den 19 oktober 2020.

Bakgrund

Djursholms AB startades 1889 for att skapa en villastad i Djursholm.
Dévarande Djursholms koping kdpte in sig 1 bolaget 1902 och sedan 1925 ér
bolaget kommunalt heldgt. Enligt bolagsordningen har bolaget till foremal
for sin verksamhet att inom Danderyds kommun forvérva, dga och forsélja
eller forvalta exploateringsfastigheter och andra fastigheter.

Bolagets syfte, enligt bolagsordningen, ar att
e frimja kommunens exploateringsverksamhet for olika former av
bebyggelse och anldggningar
o fOrvirva, dga, forvalta forsilja sdvil bebyggda som obebyggda
fastigheter for
o kommunal verksamhet
o niringsverksamhet
o fritidsindamal



DANDERYDS KOMMUN Tjénsteutlatande 2(4)

Kommunledningskontoret Datum Diarlenummer
2020-05-26 KS 2020/0274
Helena Meier

Av forvaltningsberéttelsen 1 arsredovisningen for 2019 framgar fo6ljande om
bolagets fastigheter.

e Fastighetsinnehav omfattar ett 100-tal fastigheter. Arealmissigt
utgdrs merparten av markinnehavet av rekreationsomréaden, jord-
bruksmark och parkmark.

o Flertalet fastigheter saknar sdvil bokfort virde som taxeringsvérde
med hénsyn till att fastigheterna varit 1 bolagets d4go under mycket
lang tid och att marken i géllande detaljplaner 4r utlagd som park-
mark, gata eller annan allmén plats.

e Perden 31 december 2019 har 14 fastigheter ett bokfort virde om
97,5 mnkr. Av fastigheterna &r 13 stycken taxerade till ett ssamman-
lagt virde om 127,8 mnkr.

Den del av bolagets fastighetsbestdnd som &r av kommersiell karaktér

omfattar:

Antal Yta, kvm
Bostader 19 1992
Lokaler 19 12138
Jordbruksarrende 1
Ovriga arrenden 10

Enligt forvaltningsberittelsen uppgick bolagets intdkter uppgick under 2019
till 16,1 miljoner kronor och utgors av hyres- och arrendeintékter. Resultatet
efter finansiella poster &r ett underskott om 0,3 miljoner kronor fore skatt.

Bolagets ledning och verksamhet

Djursholms AB har en extern VD i form av chefen fér kommunlednings-
kontorets plan- och exploateringsavdelning.

Bolaget har sedan den 1 januari 1998 ett avtal med Danderyds kommun,
tekniska ndmnden, om att tekniska nimnden ska ansvara for bolagets fastig-
hetsforvaltning. Till avtalet finns en bilaga med beskrivning av administra-
tiva uppgifter. Den har fogats till avtalet den 2 november 1998 och revide-
rats den 7 januari 1999. Den 28 januari 1999 gjordes en dndring av avtalet
avseende ersattningar.

Fastighetsdriften upphandlas av tekniska ndmnden som bestillare at Djurs-
holms AB. Detta regleras i avtalet ovan.

Avtalet géller numera med ettdriga forlingningar, kalenderér, om det inte
sdgs upp tre manader fore nytt forlaingningsar.

Det finns inte nagra bestimmelser om sanktioner om tekniska nimnden inte
fullgor sitt uppdrag i sjdlva avtalet. Avtalet hdnvisar dock till ’ABFF 95 -
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allménna bestdmmelser for entreprenader inom fastighetsforvaltning” dar
det kan antas att sddana finns. Kommunledningskontoret har inom ramen for
arbetet om utredningsdirektiv inte haft mojlighet ga igenom ABFF 95; det
blir en fraga for den forslagna utredningen.

Redovisning av fastigheter enligt K3

K3 ar ett regelverk for redovisning som bolag som Djursholms AB ska
anvianda. En konsekvens av det regelverket &r, kortfattat uttryckt, att varje
fastighet maste redovisas var for sig och att negativa driftsnetton medfor att
virdet pé fastigheten maste skrivas ned och att vardera fastigheten méaste
béra sin investering. Man kan inte redovisa det totala innehavet och kom-
pensera underskott kring en fastighet med overskott i andra. Varje fastighet
ska gé ihop ekonomiskt, om man uttrycker det i lekmannatermer.

Kommunledningskontorets bedomningar

Tillampningen av K3-reglerna for bokforing synliggor att kommunen
genom Djursholms AB dger fastigheter som har svart att béra sina kostna-
der, vilket kan medfora behov av aktiedgartillskott eller driftsbidrag fran
kommunen till bolaget, liksom att viardet pa fastigheter skrivs ned. Aktie-
bolagsrittsligt maste bolagets ledning agera i sddana situationer. Om den
inte gor det kan den annars adra sig skadestandsskyldig och det foreligger
en risk att revisorerna inte kan tillstyrka att styrelsen och den verkstéllande
direktoren beviljas ansvarsfrihet.

De hdr omsténdigheterna medfor att kommunen som dgare behover stélla
sig olika fragor kring dgandet av olika typer av fastigheter och att dgandet
sker genom ett aktiebolag, med de regelverk som kringgérdar ett sddant.

Aven forutsittningarna for styrning och ledning behdver ses dver di det
avtal som finns om fastighetsforvaltning (och genom det om skétsel och
underhall) ar 6ver 20 &r gammalt. Det ingicks med en tredrig avtalstid som
frén och med ar 2002 har forléngts ett ar i taget. Bolaget har inga egna
resurser for bestéllarstyrning mot tekniska ndmnden som forvaltare och dér-
med inga resurser for avtalsuppfoljning och egen verksamhetsutveckling.
Det ér en fraga for dgaren, Danderyds kommun, att utifran detta ta stillning
till vad den forvéntar sig av bolaget och vilka krav den ska stdlla pa det.

Behovet av en 6versyn av vilka verktyg Djursholms AB har for ledning och
styrning och hur fungerande de &r, forstarks av att redovisning enligt
K3-reglerna forutsitter en aktiv styrning av fastighetsforvaltningen.

Mot bakgrund av ovanstdende bedomer kommunledningskontoret att kom-
munstyrelsen bor tillsétta en utredning med uppdrag att utreda dgandet av
fastigheter genom Djursholms AB, Djursholms AB:s uppdrag och bolagets
forutséttningar att styra verksamheten utifran sitt uppdrag.
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Direktiv for utredningen

Kommunledningskontoret bedomer att foljande utredningsdirektiv ska gilla
for oversynen:

1.

Utredningen ska ta fram underlag for stdllningstagande till
kommunens dgande av fastigheter genom ett aktiebolag. Detta
omfattar fragestillningen om dgande genom aktiebolag dr mer eller
mindre ldmpligt beroende pa typ av fastighet och syfte med dgandet
av fastigheten.

Utredningen ska tydliggora effekterna av K3-regelverket for de typer
av fastigheter som kommunen dger genom Djursholms AB.

Utredningen ska belysa behovet av och forutséttningarna for
styrning och ledning av den verksamhet som Djursholms AB
bedriver. Detta omfattar fragestdllningen om behoven och forutsitt-
ningarna skiljer sig &t i forhallande till vilka typer av fastigheter som
ingér 1 bolagets fastighetsbestand.

Utredningen ska forutsittningslost beskriva scenarier for ett optimalt
kommunalt 4gande av fastigheter genom ett aktiebolag och vilka
olika former av verktyg for ledning och styrning som behovs bero-
ende pa sammansittningen av fastighetsbestandet. Utgangspunkten
ska vara kommunens samlade dgande av fastigheter och de mél och
riktlinjer som kommunfullméktige har faststillt for sitt dgarskap.

Utredningen ska rapporteras senast till kommunstyrelsens arbets-
utskotts sammantridde den 9 november 2020. Arbetsutskottet ska dd
kunna ge eventuella direktiv for fortsatt utredning utifrén de slut-
satser som presenteras.

Johan Lindberg Bjorn Wallgren
Tf kommundirektor Ekonomichef

Handlingar 1 drendet
Tjansteutldtande Uppdrag att utreda kommunens dgande av fastigheter
genom Djursholms AB

Expedieras
Djursholms AB
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