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Kommunstyrelsen

Aterrapportering av uppdrag att utreda Djursholms
AB:s dgande av vissa fastighetstyper

Arende

Styrelsen for Djursholms AB har hemstillt att kommunen ska utreda och ta
stillning till forsdljning av tva av bolagets kulturfastigheter och tva av dess
bostadsfastigheter. Styrelsen hade tidigare dven gett VD i uppdrag
tillsammans med kommunledningskontoret att utreda forsiljning av tva
skolor.

Kommunstyrelsen beslutade den 17 januari 2022 (§ 2) att ge
kommunledningskontoret i uppdrag att utreda det fortsatta dgandet av bland
andra de ovanndmnda fastigheterna. Uppdraget omfattar att utreda om
kommunen av strategiska skél eller andra anledningar bor forvérva
fastigheterna. Utredningen skulle &terrapporteras den 25 april 2022.
Kommunstyrelsen blev informerad att kommunledningskontoret behdvde
langre tid pa sig och beslutade den 31 mars 2022 (§ 47) att utredningen
skulle &terrapporteras senast den 31 december 2022.

Kommunledningskontoret dterkommer nu 1 4rendet med en delrapportering
att kommunen bor kopa tva skolor av Djursholms AB. Forslag om detta
behandlas 1 ett separat drende. Kommunledningskontoret avser att
aterkomma angdende kulturfastigheter och bostadsfastigheter.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsen noterar delrapporteringen och ldgger den till
handlingarna.

2. Kommunstyrelsen noterar att uppdraget till
kommunledningskontoret kvarstér nér det géller att utreda det
fortsatta dgandet av kulturfastigheterna Garden 1 (Enebybergs gard)
och Danderyd 2:178 (Berga gird) samt bostadsfastigheterna Embla
10 och Svitiod 40. Utredningen ska slutrapporteras senast den 20
november 2023.
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Bakgrund

Djursholms AB grundades 1889 i syfte att bygga den villastad som idag
finns 1 kommundelen Djursholm. Tomter styckades av och séldes till dem
som sedan byggde de enskilda villorna. Bolaget dr sedan 1925 helt i dgo av
det som idag dr Danderyds kommun.

Kommunfullmédktige har den 17 oktober 2022 (§ 134) antagit en ny,
reviderad bolagsordning for Djursholms AB. Enligt den reviderade
bolagsordningen &r bolaget syfte:

e Att stddja kommunens exploateringsverksamhet for olika former av
bebyggelse och anldggningar.

e Att, inom ramen for det kommunala dndamélet, 4ga och forvalta
bebyggda eller obebyggda fastigheter for kommunal verksamhet och
fritidsdndamal inom det kommunala uppdraget.

Forutom mark (for exploatering) dger bolaget idag bland annat fler-
familjshusen pa fastigheterna Embla 10 (4/evdgen 1) och Svitiod 40 (Viktor
Rydbergsvig 33), ndgra villor, sex kulturfastigheter, déribland Berga gard
och Enebybergs gird, och tva skolfastigheter.

Genomford oversyn av dgandet av fastigheter genom Djursholms AB

Under 2020 genomférde kommunledningskontoret pa kommunstyrelsens
uppdrag en dversyn av kommunens dgande av fastigheter genom
Djursholms AB. Kontoret hade i 6versynen stod av konsultféretaget KPMG.
Den 18 januari 2021 (§ 3) behandlade kommunstyrelsen resultatet av
oversynen. Kommunstyrelsen beslutade pa samma sammantrade bland
annat att ge kommunledningskontoret i uppdrag att till ta fram forslag om

a) erforderliga justeringar 1 bolagsordningen for Djursholms AB,

b) dgardirektiv for Djursholms AB, inkluderande en fastighetsstrategi och

¢) modell for dgardialog.

Kommunfullmédktige har nu bland annat beslutat om en reviderad
bolagsordning och infort ett dgardirektiv och kommunstyrelsen har ingatt
nya forvaltningsavtal med Djursholms AB géllande administrativa tjanster,
VD-funktion och fastighetsforvaltning.
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Hemstéllan fran Djursholms AB

Styrelsen for Djursholms AB har den 17 februari (§ 4) gett VD 1 uppdrag att
utreda forsdljning av Enebyskolan (Yrkesliraren 1, Skolvigen 26) och
Kyrkskolan (Berget 3, Klockar Malms vig 19 —21).

Vidare har dven styrelsen for Djursholms AB den 24 november 2021
hemstillt att kommunen som dgare till bolaget ska utreda foljande.

1. Styrelsen beslutar att Iimna 6ver frdgan om fortsatt innehav av
kulturfastigheterna Enebybergs Gard, (Garden 1) och Berga gard
(Danderyd 2:178) till kommunen f6r vidare utredning och
stillningstagande. Bolaget kan inte behélla dessa fastigheter da de
berdknas generera ett negativt driftnetto (resultat)! minst tre &r
framat 1 tiden.

2. Styrelsen beslutar att 1dmna 6ver frdgan om fortsatt innehav av
bostadsfastigheterna Embla 10 och Svitiod 40 till kommunen for
vidare utredning och stéllningstagande. Bolaget kan inte behélla
nuvarande bostadsfastigheter di de berdknas generera ett negativt
driftnetto (resultat) minst tre ar framét 1 tiden.

Skrivelse fran Djursholms AB (14 juni 2022)

Styrelsen for Djursholms AB har dven inkommit den 14 juni 2022 med en
skrivelse. Refererande till den utredning som har genomforts av KPMG for
kommunens rikning rérande Djursholms ABs fastighetsinnehav samt
redovisning av dess slutsatser ville Djursholms AB meddela f6ljande:

”Pa senaste styrelsemdte i Djursholms AB redovisade
Alexander McGuire, PWC:s expert pa redovisning i kommunala
bolag, de bokforingsregler K3 komponentavskrivning som gdller
for Danderyds kommun och Djursholms AB. Enligt hans
sakkunskap finns inga regler som hindrar fastigheter i
kommunala bolag att ga med forlust och heller ej att andra
vinstgivande fastigheter att kompensera detta.

Vid motet framkom diven att det fanns anledning for styrelsen att
se over reglerna for avskrivningar i bolagets fastigheter.

Styrelsen i Djursholms AB vill pd detta sditt uppmdrksamma
kommunen om dessa faktum infor den utredning i drendet som
ska slutforas under hosten.”

! Driftnetto (resultat) definieras som en fastighets hyresintakter minus dess drift- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och komponentavskrivningar.



DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande

Kommunledningskontoret Datum Diarienummer

2022-11-07 KS 2021/0433

Bjorn Wallgren

Kommunledningskontorets utredning

Kommunledningskontoret delrapporterar nu sitt uppdrag. Skolfastigheterna
redovisas i ett separat drende (KS 2021/0223). Utredningen kring
kulturfastigheterna och bostadsfastigheterna avser kommunledningskontoret
aterkomma med.

Nedan aterfinns en kortfattad beskrivning av dels skolfastigheterna, dels
kultur-och bostadsfastigheterna samt svar pa styrelsen i Djursholms ABs
skrivelse den 14 juni.

Skolfastigheterna Kyrkskolan och Enebyskolan

Kommunledningskontoret har tagit fram en utredning kring vem som &r bast
lampad dgare till skolfastigheterna Kyrkskolan och Enebyskolan. Forslaget
frin kommunledningskontoret dr att kommunen kdper dessa skolfastigheter
frdn Djursholms AB. Utredningen som helhet presenteras i ett separat
drende (KS 2021/0223) som planeras behandlas i kommunfullméktige den
12 december 2022. I samma édrende aterfinns d&ven PwC:s PM om de
finansiella effekterna av transaktionen.

En kortfattad forklaring till varféor kommunen bor kopa dessa skolfastigheter
ar att d4 dger kommunen alla skolfastigheter. Det ar strategisk klokare att en
part dger alla skolfastighet och kommunen &r bést ldimpad som dgare.
Framst for att kommunen bor dga sina egna fastigheter som det bedrivs
kommunal verksamhet i men dven for att kommunen har starkare
ekonomiska muskler att dga sddana fastigheter, speciellt nu nar de ska
renoveras.

Kommunen kommer exempelvis ha ldgre finansiella kostnader 4n
Djursholms AB nér skolfastigheterna ska renoveras for 140 miljoner kronor
eller mer. Aven om Djursholms AB har en kommunal borgen méste
kommunen ta ut en kommunal borgensavgift som syftar till att bolaget far
ndra nog den finansiella kostnad de skulle fatt om bolaget skulle lanat utan
kommunal borgen. Detta pa grund av svensk och EU-lagstiftning och som
aterspeglas 1 kommunens borgenspolicy. Det innebér kortfattat att
kommunen kan 14na pengar med en rinta mellan exempelvis 3 procent och
4procent (fast rinta 2022-10-24). Djursholms AB, som knappt nér ett
nollresultat utan att sdlja mark eller fastigheter, far 1ana for betydligt hogre
procentsats. Det kan till och med vara sa att ett fastighetsbolag utan
kommunalborgen inte alls fir 1dn under rddande finansiella omstindigheter
med en annalkande lagkonjunktur och en riksbank som hojer reporéntan.
Om bolaget lanar 140 miljoner kronor utdver nuvarande lan om 75 miljoner
kronor blir det en total ldaneskuld om 215 miljoner kronor. Om rintan ar
cirka 5 procent blir de finansiella kostnaderna cirka 11 miljoner kronor.

4(7)
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Bolaget prognostiseras ga med ett negativ resultat for 2022, om allt annat
lika kommer bolaget att né ett negativt resultat ndrmare 12 miljoner kronor
under tiden bolaget renoverar skolfastigheterna. Bolagets eget kapital var
den sista augusti 2022 omkring 41 miljoner kronor. Det skulle ta omkring
tre till fyra &r, allt annat lika, innan det egna kapitalet skulle né en niva dir
bolaget tvingas gora en kontrollbalansriakning.

Kommunen kommer dven att klara av att resultatfora en del utgifter som
hanfors till renoveringen pa ett annat sétt &n vad Djursholms AB kan. Det
kan rora sig om miljonbelopp som annars ska belasta Djursholms ABs
resultat. Detta skulle innebéra att bolaget sannolikt tvingas gora en
kontrollbalansrédkning inom en tredrsperiod.

Sammanfattningsvis finns det risk att om Djursholms AB behaller dessa tva
skolfastigheter tvingas bolaget att gora en kontrollbalansrdkning inom en
tredrsperiod, beroende pa nér bolaget behdver 1ana upp pengarna. Enkelt
forklarat skulle bolaget riskera att gé i konkurs, om inte dgaren tillskjuter
medel till bolaget. Att tillskjuta medel &r inte alldeles oproblematiskt och
behover en sérskild utredning.

Om dessa tva skolfastigheter skulle kopas av kommunen kommer
Djursholms ABs arliga resultat framover paverkas positivt.

Totalt har dessa tvé skolfastigheter ett positivt driftnetto (resultat) om cirka
1,7 miljoner kronor frén januari till september 2022 vilket & omkring vad
helarsprognosen berdknas bli. Samma period foregdende ar (2021) var det
likaledes cirka 1,7 miljoner kronor. Detta positiva bidrag till bolaget resultat
forsvinner om bolaget inte dr dgare av dessa tvé skolfastigheter, men det
végs upp av att bolaget far lagre kostnader.

Bolaget kommer att {4 ldgre kostnader om cirka 3,5 miljoner kronor ér
2023. Forvaltningsavtalet som Djursholms AB betalar 1,0 miljoner kronor
for bor kunna sinkas till omkring hilften, cirka 0,5 miljoner kronor,
eftersom kommunen inte kommer forvalta dessa fastigheter &t Djursholms
AB lingre. Kommunen ldgger omkring 50 procent av den avtalade tiden pa
att forvalta dessa tva skolfastigheter.

Vidare kommer bolaget inte att ha nagra finansiella kostnader eftersom det
kan bade amortera bort 1an om 75 miljoner kronor. Réntekostnaderna for
dessa lan dr cirka 0,6 miljoner kronor mellan januari och september 2022.
Den finansiella kostnaden bli omkring 3,0 miljoner kronor (75 mnkr x 3,5 %
= 2,6 mnkr + borgensavgift ca 0,4 mnkr) nésta ar eftersom réntan har 6kat
kraftigt. De gor att kommunledningskontoret antar att Djursholms AB
finansiella kostnad kommer bli cirka 3,0 miljoner kronor under 2023 om
dessa lén inte 16ses.
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Utredningen kring kulturfastigheterna och bostadsfastigheterna

Hér avser kommunledningskontoret aterkomma till kommunstyrelsen innan
den 20 november 2023 med en utredning kring om det &r kommunen eller
Djursholms AB som dr bést lampad dgare till kulturfastigheterna
Enebybergs Géard, (Garden 1) och Berga gard (Danderyd 2:178) och
bostadsfastigheterna Embla 10 och Svitiod 40.

Det kommunledningskontoret kan observera ir att Enebybergs gdrd har ett
negativt driftnetto (resultat) om cirka 0,9 miljoner kronor fran januari till
september manad 2022. Samma period foregadende ar (2021) var siffran
negativt om cirka 1,3 miljoner kronor och minskningen beror pé att bolaget
tvingades skriva ner det bokforda véirde 2021. Detta betyder att
avskrivningarna blir lagre.

Embla 10 och Svitiod 40 har ett negativt driftnetto (resultat) om cirka 0,2
miljoner kronor vardera under samma period. Samma period foregdende ar
(2021) var siffran negativ om cirka 0,4 miljoner kronor respektive 0,2
miljoner kronor. Skillnaden forklaras bade att vakansldgenheter dr uthyrda
och avskrivningarna légre.

Det ér enbart Berga gard som nér ett positivt driftnetto (resultat) strax over
noll (0) miljon kronor for perioden januari till september ar 2022.

Observera att de gemensamma kostnaderna som Djursholms AB har inte ér
fordelade. Det ror sig om forvaltningskostnader, kostnader for revision och
ekonomisk hantering, VD-arvode och finansiella kostnader. De
gemensamma kostnaderna bolaget har fran januari till september 2022 ar
omkring 2,5 miljoner kronor. Vid samma period féregdende ar (2021) var de
gemensamma kostnaderna omkring 3,4 miljoner kronor. Skillnaden
forklaras att kostnaderna for fastighetsskotsel har fordelats ut till ritt objekt
under 2022 och belastade inte bolaget central (gemensamma kostnader). Om
de kvarvarande gemensamma kostnaderna skulle férdelas per kvadratmeter
skulle Enebybergs gard std for 5 procent eller strax éver 0,1 miljoner kronor
(2,5 mnkr x 5 %). Embla, Svitiod och Berga gard skulle belastas med strax
under 0,1 miljoner kronor vardera. Det skulle innebéra att Berga gérd
riskerar att nd ett negativt driftnetto efter fordelningen av de gemensamma
kostnaderna och de dvriga fastigheterna dkar pé sin negativa paverkan pa
bolagets ekonomi.
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Skrivelsen fran styrelsen i Djursholms AB (14 juni 2022)

Kommunledningskontoret vill framfora foljande nér det géller skrivelsen
frén styrelsen for Djursholms AB inkommit den 14 juni 2022.

I det nu antagna dgardirektivet framgar det att om en fastighet inte genom
hyresintékter bér sina kostnader inklusive avskrivningar, eller kan forvintas
gora det inom en tredrsperiod, ska styrelsen ta fram en strategisk plan.
Denna strategiska plan ska syfta till att bolaget har en plan péd hur
fastigheten nar ett positivt driftnetto (resultat). Nér en fastighet inte nar ett
positivt driftnetto (resultat) innebér det att fastigheten dsamkar bolaget en
ekonomisk skada.

Om bolaget lider for stor ekonomiska skada kan det exempelvis leda till att
aktiebolagets foretrddare (styrelsen) 1 vissa fall blir ekonomiskt ansvariga
for aktiebolagets skulder. Dérfor bor bolaget styrelse aktivt minimera
riskerna med att bolaget lider ekonomisk skada for annars kan det 1
slutindan dven leda till att aktieigaren (kommunen) riskerar att bli
solidarisk ansvarig for bolagets forpliktelser.

Forslag i eget arende med anledning av utredningen

Slutsatserna av utredningen ir att Danderyds kommun bor forvérva de tva
skolfastigheterna frdn Djursholms AB. Forslag om detta laggs i ett eget
arende (KS 2021/0223).

Ekonomiska konsekvenser

Det ér en del av utredningsuppdraget att bedoma de ekonomiska
konsekvenserna av en fordndring 1 Djursholms AB:s fastighetsinnehav. I det
separata drendet om forsdljning av skolfastigheter till kommunen redogors
vilka ekonomiska konsekvenser det blir for bade Djursholms AB och

kommunen.
Johan Lindberg Bjorn Wallgren
Kommundirektor Ekonomichef

Handlingar 1 drendet
1. Tjinsteutldtande, Aterrapportering av uppdrag att utreda Djursholms
AB:s dgande av vissa fastighetstyper
2. Skrivelse fran DJAB om KPMG:s utredning
3. Kommunstyrelsens beslut, 2022-01-17 § 2

Expedieras
Djursholms AB
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