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Sammanfattning

For att bland annat frimja social integration och skapa en link mellan Rosengird och stadens
ovriga delar, har MKB Fastighets AB tillsammans med tre privata fastighetsbolag (Fastighets AB
Balder, Heimstaden AB och Victoria Park AB) arbetat fram stadsutvecklingsprojektet Culture
Casbah. MKB Fastighets AB avser att inom projektet tillsammans med de tre fastighetsbolagen
bilda ett gemensamt dgt aktiebolag som i1 huvudsak dels ska forvarva cirka 1 650 av MKB Fas-
tighets AB befintliga ligenheter i Rosengard och dels sta f6r byggandet av 200 nya ligenheter
och ett 30-tal lokaler f6r affirsverksamhet varav en del i ett 22-vaningar hogt torn i omradet.

MKB Fastighets AB har nu inkommit med hemstillan om att kommunfullmiktige godkinner de
planerade affirstransaktioner som redovisas i drendet. Det férordas att kommunstyrelsen beslu-
tar foresla kommunfullmaktige att godkinna dessa.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige besluta

att godkinna att MKB Fastighets AB avyttrar i arendet redovisade fastigheter till av
MIKB Fastighets AB nybildat/-de heldgda aktiebolag pa sitt som redovisas i
arendet,

att godkinna att MKB Fastighets AB, eller MKB Fastighets AB genom nybildat

heldgt aktiebolag, 1 sin tur pa sitt som redovisas i drendet Gverlater i forsta att-
satsen namnda aktiebolag till ett nybildat aktiebolag i vilket MKB Fastighets AB
och Fastighets AB Balder, Heimstaden AB och Victoria Park AB dger en
fjardedel av aktierna var,

att uppmana MKB Fastighets AB att vid framtagande av aktiedgaravtal och bolags-
ordning f6r det nybildade gemensamt dgda bolaget, verka for att de principer
och villkor som redovisas i drendet skrivs in och i Gvrigt realiseras.
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Beslutsunderlag
e Culture Casbah - Stadsutvecklingsprojekt 2016-10-06

e Remiss fran fastighetskontoret, gatukontoret och stadsbyggnadskontoret
¢ G-Tjinsteskrivelse KS AU 161024 Culture Casbah

Beslutsplanering

KS Arbetsutskott 2016-10-24
Kommunstyrelsen 2016-11-02
Kommunfullmiktige 2016-11-23

Arendet
Bakgrund

MKB Fastighets AB dr huvudman f6r en stor del av Rosengard och har som en del av sitt bo-
stadssociala ansvar som malsittning att utveckla och vitalisera omradet. For att bland annat
frimja social integration och skapa en link mellan Rosengard och stadens 6vriga delar, har MKB
Fastighets AB tillsammans med tre privata fastighetsbolag (Fastighets AB Balder, Heimstaden
AB och Victoria Park AB) arbetat fram stadsutvecklingsprojektet Culture Casbah.

Inom projektet Culture Casbah avser MKB Fastighets AB att tillsammans med de tre privata
fastighetsbolagen bilda ett gemensamt dgt aktiebolag som dels ska forvirva cirka 1 650 av MKB
Fastighets AB befintliga ligenheter i Rosengard och dels sta f6r byggandet av 200 nya ligenheter
och ett 30-tal lokaler for affiarsverksamhet varav en del i ett 22-vaningar hogt torn i omradet.

Projektet och de ingdende affirstransaktionerna beskrivs narmare i av MKB Fastighets AB upp-
rittad promemoria — ”Culture Casbah stadsutvecklingsprojekt” som dterfinns som bilaga till
detta drende.

MKB Fastighets AB har nu inkommit med hemstillan om att kommunfullmiktige godkinner de
planerade affirstransaktionerna som redovisas i promemorian.

Promemorian har sints pa remiss till stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och gatukon-
toret med 6nskemal om samordnat yttrande.

Yttrande fran stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och gatukontoret

Stadsbyggnadskontoret, gatukontoret och fastighetskontoret ér i sitt gemensamma yttrande posi-
tiva till ett forverkligande av projekt Culture Casbah samt utvecklingen och foértitningen lings
Rosengardsstraket och Rosengards station. Projektet dr en viktig del av stadsutvecklingsprojektet
Amiralstaden och det ar viktigt att det kommer igang. Projektet foljer intentionerna i planpro-
grammet f6r Térnrosen och del av Rosengard och forvaltningarna anfor att det ér viktigt att den
nya dgarkonstellationen stiller sig bakom planprogrammet samt har f6r avsikt att fullfolja plan-
programmets tankar kring exempelvis Rosengards station och bidra till att stationen far en sam-
lande roll med en aktiv omgivning och inte bara blir en hallplats fér av- och pastigning.

Forvaltningarna menar vidare att en hégre exploateringsgrad ger storre ekonomiska férutsitt-
ningar for ett genomférande av projektet. Ytterligare 300 ligenheter kan eventuellt tillkomma



langs straket inom Culture Casbah men slutlig kvalitets- och konsekvensbedomning kommer att
goras 1 samband med att det upprittas en ny detaljplan f6r omradet.

Forvaltningarna gor vidare beddmningen att det med tekniska nimndens begrinsade driftskon-
sekvenser kommer att bli aktuellt att planera och prioritera vilka projekt som ska genomfoéras
och det enskilda projektet behéver hirvid stillas i relation till andra f6r staden viktiga utbygg-
nadsprojekt. Enligt tidiga kalkyler uppgar investeringsbehovet for att férverkliga Culture Casbah
till prelimindrt 50 Mkr. Utokas projektet med ytterligare 300 ligenheter kommer detta med all
sannolikhet att innebira storre behov av investeringar.

Forvaltningarna anfor att finansiering av projektet i forsta hand kommer att ske via f6rsiljning
av kommunal mark och som exploateringsbidrag via exploateringsavtal med det eventuellt nybil-
dade aktiebolaget. En h6jd exploateringsgrad okar dven dessa intikter. Troligen kommer det
darutéver dven bli nédvandigt att viss finansiering sker med skattemedel.

Forvaltningarna dr sammanfattningsvis positiva till att utveckla projektet Culture Casbahs ge-
nomférbarhet. Fastighetskontoret avser vid beslut av kommunfullmaktige ta fram beslutsun-
derlag i form av ett objektsgodkannande som kan understillas tekniska nimnden for prévning.

Yttrandet 1 dess helhet dterfinns som bilaga till detta drende.

Stadskontorets bedémningar och slutsatser

Forutsittningar och bedémningar

Mot bakgrund av vad som anges i de dgardirektiv som giller f6r MKB Fastighets AB, ska kom-
munfullmaktige fa ta stillning innan siadana beslut fattas i verksamheten som ér av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt. Detta giller exempelvis de delar av det aktuella projektet
som omfattar avyttring av fastigheter, forvirv eller bildande av heldgda aktiebolag samt avyttring
av aktier 1 heligda aktiebolag. I MKB Fastighets ABs sirskilda dgardirektiv anges vidare att
MKB Fastighets AB ska ta ett stort aktivt bostadssocialt ansvar inom ramen f6r vad som ir af-
firsmissigt motiverat pa foretagsniva. De bostadssociala dtgirderna ska bland annat syfta till att
starka olika bostadsomraden i Malmo samt att stirka bostadsmarknaden f6r de som star langt
ifran denna idag och kan exempelvis besta av atgirder for att minska hemléshet, trangboddhet
och social utsatthet. Arbetet ska bedrivas tillsammans med andra hyresviardar och aktérer pa
omradet samt i tit dialog med kommunens férvaltningar.

Mot bakgrund av den reglering som finns i kommunallagen ska kommunfullmaktige vidare i
dylika fall se till att det nybildade med enskild gemensamt dgda bolaget blir bundet av vissa prin-
ciper och villkor i en omfattning som ér rimlig med hinsyn till andelsférhallandena, verksamhet-
ens art och omstindigheterna i 6vrigt. Kommunfullmaktige ska ocksa, mot bakgrund av att det
nybildade gemensamt dgda bolaget inte kommer att omfattas av offentlighetsprincipen, verka for
att allméinheten ska ha ritt att ta del av handlingar hos bolaget enligt de grunder som giller i
tryckfrihetsforordningen och offentlighets- och sekretesslagen. Det ska i sammanhanget ocksa
noteras att det nybildade gemensamt dgda bolaget inte blir skyldigt att genomféra upphandlingar
1 enlighet med géllande upphandlingslagstiftning och att det inte finns nagon skyldighet att utse
lekmannarevisor. Bolaget kommer inte heller att vara ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag enligt lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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Slutsatser
Overgripande om projektet

MKB Fastighets AB ska enligt sina sirskilda dgardirekt ta ett stort och aktivt bostadsocialt ansvar
inom ramen for vad som dr affarsmassigt motiverat. Bostadssociala atgirder som vidtas ska
bland annat syfta till att stirka olika bostadsomriden i Malmo. Syftet med projekt Culture
Casbah ir bland annat att vitalisera hela Rosengard och att skapa en link mellan Rosengard och
stadens Ovriga delar fOr att pa sd sitt frimja integration. Sdsom anges i promemorian dr detta ett
utmanande och innovativt projekt som bedéms skapa stora mojligheter att verkligen utveckla
och f6rbittra omridena T6rnrosen och Ortagﬁrd 1 Rosengird.

Projektet Culture Casbah innebir dock betydligt storre risker 4n vid MKB Fastighets ABs not-
mala nyproduktion, som att MKB Fastighets AB ska svara for de forsta 50 Mkr innan eventuella
ytterligare forluster delas lika avseende investeringen samt att MKB Fastighets AB ska limna en
intdktsgaranti avseende, med hyresgistforeningen, 6verenskomna hyresrabatter. Foreslaget sam-
arbete med privata aktorer bedéms hirvid kunna bidra till en, f6r projektet, bittre avkastning
och genomférande. Huruvida risker och avkastning star i proportion med varandra ar svart att
bedoéma 1 nulidget. MKB Fastighets ABs finansiella stillning bedoms dock vara sa stark att pro-
jektet inte kan sigas dventyra bolagets 6verlevnad pa lang sikt eller visentligt paverka bolagets
mojligheter att bland annat genomféra bolagets uppdrag att producera nya bostider enligt bola-
gets dgardirektiv. MKB Fastighets ABs styrelse har dven gjort bedomningen att projektets risker
ar motiverade med hinsyn till dess fortjanster och bolagets uppdrag enligt dgardirektiven.

Sa som anges ovan ar avsikten att genom det 1 promemorian beskrivna samarbetet med privata
fastighetsbolag dela mojligheter och risker 1 projektet. Privata fastighetsigare deltagande 1 pro-
jektet bidrar vidare till projektets affirsmissighet och bidrar till ett gemensamt socialt ansvarsta-
gande, ett gemensamt lirande och erfarenhetsutbyte samt ett gemensamt férnyelsearbete ur ett
stadsutvecklingsperspektiv.

For att projektet ska kunna forverkligas och bli en framgang maste vidare stadens férvaltningar,
framfor allt stadsbyggnadskontoret, gatukontoret och fastighetskontoret, aktivt delta i dess ge-
nomférande. S som framgar av deras gemensamma yttrande ér stadsbyggnadskontoret, gatu-
kontoret och fastighetskontoret positiva till att utveckla projektets genomférbarhet. Forvaltning-
arna anfor i sitt yttrande vidare att projektet bedoms folja intentionerna i planprogrammet for
Tornrosen och del av Rosengard och de menar att det dr viktigt att den nya dgarkonstellationen
dven stiller sig bakom detta och har f6r avsikt att fullfélja planprogrammets tankar. Det férut-
sitts hirvid att si ar fallet.

Mot bakgrund av ovanstiende forordas att kommunfullmaktige stiller sig bakom projektet som
sadant.

Awyttring av fastigheter och bildande av heligt/ -da aktiebolag

Som en del av projektet ska MKB Fastighets AB Overlata vissa fastigheter i Rosengard till det
nybildade gemensamt dgda bolaget. De aktuella fastigheterna framgar av bilaga 1 till promemo-



5 (6)

rian. Overlitelsen kommer att géras genom att MKB Fastighets AB forst bildar helidgt/-da ak-
tiebolag och sedan Gverlater de aktuella fastigheterna till aktiebolaget/-en. Aktiebolaget/-en
kommer sedan att Overlatas till det nybildade av parterna gemensamt dgda aktiebolaget pa sitt
som redovisas 1 promemorian. Overlatelsen av fastigheterna/aktiebolaget/-en ska ske till ett av
MKB Fastighets AB framtaget marknadsvarde. Det nybildade aktiebolaget avser att erbjuda bo-
staderna till hyresgisterna via Boplats Syd. Uthyrningspolicyn for det nya bolaget ska vara den
som tillimpas av MKB Fastighets AB i september 2016. De anstillda som ber6rs av fastighets-
avyttringen kommer att erbjudas anstillning 1 det nya gemensamt dgda bolaget. Forfarandet
kommer att betraktas som en verksamhetsovergang vilket innebar att medarbetarna har ritt till
anstillning i det nya bolaget. Ingen 6vertalighet kommer att uppsta inom MKB Fastighets AB pa
grund av avyttringen. Det férordas att kommunfullmiktige mot bakgrund av ovanstiende god-
kinner avyttringen av de aktuella fastigheterna pa redovisat sitt.

Kommunfullmiktige har vidare beslutat om principer vid styrelsetillsittning och om hur bolags-
ordningen ska utformas for de dotterbolag dir fastigheter eller tomtritter f6rvirvas genom kép
av aktiebolag, se kommunfullmaiktiges beslut 2015-11-19, § 199, bihang 102. Motsvarande bor
gilla dven for nu aktuella av MKB Fastighets AB nybildat/-de heligt/-da aktiebolag.

Awyttring av heldgt aktiebolag till nybildat aktiebolag och villkor hérfor

Det forordas dven att kommunfullmiktige godkanner att MKB Fastighets AB avyttrar aktiebola-
get/-en till ett nybildat aktiebolag dir MKB Fastighets AB och de tre 6vriga fastighetsbolagen
ska dga en fjirdedel var.

MKB Fastighets AB bor uppmanas att verka for att foljande principer och villkor skrivs in i ak-
tiedgaravtal och bolagsordning for det nybildade gemensamt dgda aktiebolaget och att dessa
principer och villkor i 6vrigt realiseras:

e Bolagets indamal ska vara att frimja bostadsférsorjningen i Malmé kommun. (I huvud-
sak 1 enlighet med MKB Fastighets ABs nuvarande verksamhetsindamal)

e Bolagets verksamhet ska huvudsakligen vara att forvalta fastigheter 1 vilka bostadsligen-
heter upplats med hyresritt, och att, som ett led i detta, forvirva fastigheter, bygga eller
bygga om hus, samt att bedriva annan i samband dirmed nirstaende verksamhet. Mot-
svarande giller i friga om tomtrittsfastigheter. (I enlighet med MKB Fastighets ABs nu-
varande verksamhetsféremal med undantag f6r hinvisningen till lag om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.)

e Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principet.

e Vardera dgaren ska tillsitta en ledamot och en suppleant i bolagets styrelse. MKB Fastig-
hets AB ska ha ordférandeposten i styrelsen

e Besluti fragor av visentlig art ska kriva kvalificerad majoritet i styrelsen f6r beslut. 1
vissa sarskilda fall kan det kridvas enighet f6r beslut.

e Bolagsstaimman ska fatta beslut i fragor av storre vikt eller principiell beskaffenhet.

e Styrelsens ordférande ska dven vara ordférande vid bolagsstimma.

e Bolaget ska verka for transparens och f6r 6ppenhet och insyn for allmanheten sa linge
det inte star 1 strid med lag eller annat regelverk eller bolagets affirsmaissiga intressen.
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e For MKB Fastighets AB ska styrelsetillsittningen folja de av kommunfullmaktige beslu-
tade principerna om styrelsetillsittning i MKB Fastighets ABs dotterbolag dir fastigheter
eller tomtritter férvirvas genom kop av aktiebolag (se kommunfullmiktiges beslut 2015-
11-19, § 199, bihang 102) vilket innebar att VD ska utses till ordinarie ledamot och af-
farsutvecklingschef eller motsvarande till suppleant i bolaget.

Ansvariga

Tomas Birring Chefsjurist

Jan Ake Troedsson Ekonomidirektor
Jan-Inge Ahlfridh Stadsdirektor



