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Sammanfattning

MKB Fastighets AB har inkommit med begiran om att kommunfullmiktige godkinner att
bolaget ges moijlighet att genomféra de bolagstorvirv alternativt bildande av bolag som krivs
for genomférande av den utveckling av Linddngen centrum som redovisas i drendet. Det
forordas att kommunstyrelsen beslutar foresla kommunfullmiktige att godkdnna dessa.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta

1. Kommunfullmiktige godkanner den i drendet redovisade bolagsstrukturen som sadan och
att MKB Fastighets AB ddrvid forvirvar eller bildar hel- eller deligda dotterbolag for att
genomfora utvecklingen av Lindingen centrum.

2. Kommunfullmaktige beslutar att de principer vid styrelsetillsittning och om hur
bolagsordningen ska utformas som giller f6r de dotterbolag dir fastigheter eller tomtritter
torvirvas genom kop av aktiebolag (se kommunfullmaktiges beslut 19 november 2015, §
199, bihang 102) dven ska gilla f6r de i punkten 1 nimnda heldgda forvirvade eller
nybildade aktiebolagen.

3. Kommunfullmaktige uppmanar MKB Fastighets AB att vid framtagande av aktiedgaravtal
och bolagsordning for de 1 punkten 1 nimnda deldgda forvirvade eller nybildade
dotterbolagen, verka for att de principer och villkor som redovisas i drendet skrivs in och i
Ovrigt realiseras.

Beslutsunderlag
e [Hir kommer namnet pa de handlingar som ligger till grund for beslutsforslaget himtas in
automatiskt. Du behover inte skriva nagot under denna rubrik.]

Beslutsplanering
Kommunstyrelseberedningen 2019-01-30
Kommunstyrelsens arbetsutskott 2019-02-04
Kommunstyrelsen 2019-02-13
Kommunfullmiktige 2019-02-28
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Beslutet skickas till
Malmo Stadshus AB
MKB Fastighets AB

Arendet

Bakgrund

MKB Fastighets AB har inkommit med en begiran om att kommunfullmiktige godkdnner att
bolaget férvirvar eller bildar ett eller flera hel- eller deligda dotterbolag i syfte att bredda dgandet
for att genomfora utvecklingen av Linddngen centrum.

Av begiran framgar bland annat foljande.

For att langsiktigt kunna tillféra Malmé nya bostader forvirvar MKB Fastighets AB sedan flera
ar tillbaka fastigheter innehallande mark och byggritter pa den 6ppna marknaden.

Pa marknaden sker fastighetstransaktioner normalt genom att ett bolag som dger den aktuella
fastigheten 6verlats. Huvuddelen av MKB Fastighets AB:s forvirv sker genom siadana
bolagsforvirv. Det innebir att MKB Fastighets AB dger ett antal heligda dotterbolag som i sin
tur dger en fastighet.

MKB Fastighets AB ar ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag enligt lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Féremalet f6r bolagets verksamhet ar
huvudsakligen att f6rvalta fastigheter i vilka bostadsligenheter upplats med hyresratt. Ett saidant
torvaltande bolag far en sirskild skattestatus.

Mycket forenklat kan den sirskilda skattestatusen forklaras pa féljande sitt. Fastigheter blir som
huvudregel lagertillgingar om de férvirvas av nagon som bedriver byggnadsrorelse eller handel
med fastigheter, sd kallad byggmastarsmitta. I ett férvaltande bolag (som MKB Fastighets AB)
behandlas fastigheter diremot som huvudregel som kapitaltillgangar. Sirskilda regler samt praxis
styr om fastigheter och andelar i fastighetsférvaltande foretag ska behandlas som
kapitaltillgangar eller lager.

For att inte dventyra skattestatusen som ett forvaltande bolag vill MKB Fastighets AB undvika
att gora externa fastighets- och/eller aktietransaktioner i moderbolaget eller i vart fall halla dessa
pa ett minimum. Konsekvensen f6r att en fastighetskoncern med rérelsedrivande och
torvaltande bolag ligger i att de bildar tva olika grupper dir vinstutjimning kan ske skattemissigt.
Det innebir att ett forvaltande bolag eller gren inte kan ge koncernbidrag till ett rorelsedrivande
utan skattekonsekvens. Likasa kan man i ett rérelsedrivande bolag inte ha niringsbetingade
andelar vilket fir skattekonsekvenser vid eventuella transaktioner. Vidare ska ett rorelsedrivande
bolag virdera fastigheterna enligt principen lagervirdering, vilket innebir att de ska virderas till
ligsta av anskaffnings- och ateranskaffningsvirde, vilket det finns starka skil som talar emot.

MKB Fastighets AB:s sirskilda skattestatus som forvaltande bolag kan virnas genom att
fastighets- eller aktietransaktioner genomférs i nybildande eller férvirvade dotterbolag som dnnu
inte dger nagra fastigheter. Genom ett sadant forfaringssitt minimeras antalet externa fastighets-
eller aktietransaktioner i MKB Fastighets AB. Bildande och forvirv av dotterbolag som dnnu
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inte dger nagra fastigheter kriver kommunfullmiktiges godkannande enligt MKB Fastighets
AB:s dgardirektiv.

Begiran dterfinns 1 sin helhet som en bilaga till drendet.
Bolagsstrukturen vid utvecklingen av Linddngen centrum beskrivs nirmare nedan.
Bolagsstruktur vid utvecklingen av Lindingen centrum

MKB Fastighets AB planerar att forvirva fastigheten Malmo Bordsvisan 1 for att utveckla
Lindangen centrum. Forvirvet avser att skapa forutsittningar for exploatering av fastigheten
med ytterligare bostider samtidigt som delar av det befintliga centrat planeras att rivas och
Overlatas till Malmo stad for att genom ett stadsutvecklingsprojekt skapa 6kad trygghet i och
omkring Lindangens centrum. (Den tinkta bolagsstrukturen framgar 1 sin helhet av MKB
Fastighets AB:s inkomna begiran.)

MKB Fastighets AB avser att forvirva fastigheten tillsammans med en eller tva parter till lika
delar. MKB Fastighets AB planerar hirvid att bilda/f6rvirva ett heligt dotterbolag, MKB
Holding 1 AB, som i sin tur ska delta 1 bildandet alternativt férvarvet av del av Fastighets AB
Tablesong. Fastighets AB Tablesong blir det bolag som ska forvirva det fastighetsigande
bolaget Malmo Bordsvisan 1 AB.

MKB Holding 1 AB kommer att vara som vilket annat dotterbolag till MKB Fastighets AB som
helst med samma bolagsordning, styrelsetillsittning, insynsregler, tillimpning av
upphandlingsregler m.m.

Enligt MKB Fastighets AB kan bolagsstrukturen komma att andras och anpassningar kan
komma att beh6va goras innan en slutlig 6verenskommelse triffas mellan partnerna.
Inriktningen och syftet kommer dock vara detsamma.

Stadskontorets bedémningar och slutsatser

Forutsattningar och bedomningar

Kommuner far enligt kommunallagen efter beslut av fullmiktige limna 6ver varden av en
kommunal angeligenhet till en juridisk person, sisom exempelvis till ett aktiebolag.

Om en kommun limnar 6ver skotseln av en kommunal angeldgenhet till ett Ae/dgr kommunalt
bolag, ska fullmiktige

e faststilla det kommunala indamailet med verksamheten,

e se till att det faststillda kommunala andamalet och de kommunala befogenheterna som
utgor ram for verksamheten anges i bolagsordningen,

e utse samtliga styrelseledamoéter,

e se till att det anges i bolagsordningen att fullmaktige far ta stallning till sidana beslut 1
verksamheten som ér av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt innan de
fattas,

e utse minst en lekmannarevisor, och
e sc till att bolaget ger allminheten insyn i den verksamhet som genom avtal limnas 6ver
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till privata utforare.

Innan skétseln av en kommunal angeligenhet limnas 6ver till ett deligf kommunalt bolag, ska
fullmaktige se till att bolaget blir bundet av de villkor som nimnts ovan vad giller heligda bolag i
en omfattning som dr rimlig med hansyn till andelsférhallandena, verksamhetens art och
omstindigheterna i 6vrigt

Mot bakgrund av vad som anges i de dgardirektiv som giller t6r MKB Fastighets AB, ska
kommunfullmiktige fa ta stallning innan sidana beslut fattas 1 verksamheten som ar av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Kommunfullmiktiges yttrande ska exempelvis inhdmtas i frigor om forvirv eller bildande av
dotterbolag och om avyttring av aktier i dotterbolag. F6r MKB Fastighets AB giller dock att dar
en fastighetsaffir genomfors genom aktiedverlatelse som alternativ till 6verlatelse av sjilva
fastigheten, detta inte fordrar kommunfullmiktiges horande. MKB Fastighets AB kan ocksa utan
kommunfullmiktiges stillningstagande 1 samband med s.k. bolagsférvirv avyttra enstaka
fastighet nir detta beh6vs for att uppna en rationell forvaltning.

Kommunfullmiktiges stillningstagande krivs sdledes i exempelvis de delar av den aktuella
fastighetsaffiren som omfattar f6rvirv eller bildande av hel- eller deligda dotterbolag som dnnu
inte dger nagra fastigheter.

Kommunfullmiktige ska ocksd, mot bakgrund av att det nybildade gemensamt dgda bolaget inte
kommer att omfattas av offentlighetsprincipen, verka for att allmdnheten ska ha ritt att ta del av
handlingar hos bolaget enligt de grunder som giller 1 tryckfrihetsforordningen och offentlighets-
och sekretesslagen. Det ska 1 sammanhanget ocksa noteras att det nybildade gemensamt dgda
bolaget inte blir skyldigt att genomféra upphandlingar i enlighet med gillande
upphandlingslagstiftning och att det inte finns nagon skyldighet att utse lekmannarevisor.
Bolaget kommer inte heller att vara ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag enligt lag om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Slutsatser
Bolagsstrukturen som sadan

MKB Fastighets AB vill i sin begiran bilda/forvirva hel-och deligda aktiebolag for att utveckla
Linddngen centrum. Den beskrivna bolagsstrukturen har tagits fram for att virna MKB
Fastighets AB:s sirskilda skattestatus som forvaltande bolag. Den aktuella bolagsstrukturen
synes ocksa vara gingse fOr att virna en sadan skattestatus.

Sammantaget forordas darfor att kommunfullmiktige godkianner den 1 begiran beskrivna
bolagsstrukturen pa nedanstaende villkor.

Forvarv eller bildande av heldgt aktiebolag (bl.a. MKB Holding 1 AB) och villkor hérfor

Kommunfullmiktige har beslutat om principer vid styrelsetillsittning och om hur
bolagsordningen ska utformas fér de dotterbolag dir fastigheter eller tomtritter forvirvas
genom kép av aktiebolag, se kommunfullmaktiges beslut 2015-11-19, § 199, bihang 102.
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Motsvarande ska gilla aven for nu aktuella heldgda aktiebolag som MKB Fastighets AB 6nskar
forvarva/bilda.

Forvary eller bildande av deldgt aktiebolag (bl.a. Fastighets AB Tablesong) och villkor harfor

MKB Fastighets AB uppmanas vidare att verka for att foljande principer och villkor skrivs in i
aktiedgaravtal och bolagsordning for nu aktuella deligda aktiebolag som MKB Fastighets AB
onskar forvirva/bilda och att dessa principer och villkor i Gvrigt realiseras:

e Styrelsen ska besta av tre ledaméter varav MKB Fastighets AB utser en ledamot.

e MKB Fastighets AB:s styrelse utser MKB Fastighets AB:s ledamot varvid man 1
tillimpliga delar bor f6lja de av kommunfullmaktige beslutade principerna om
styrelsetillsattning i MKB Fastighets AB:s dotterbolag dir fastigheter eller tomtritter
torvirvas genom kop av aktiebolag (se kommunfullmiktiges beslut 2015-11-19, § 199,
bihang 102) vilket innebir att VD ska utses till ordinarie ledamot.

e Ordférandeskapet i styrelsen ska rotera mellan dgarna med tva rikenskapsars mellanrum.

e Ordférande i styrelsen édr ocksa ordférande pa bolagsstimma.

e Besluti fragor av storre betydelse kriver enighet. Fraga av storre betydelse dr exempelvis
indring av bolagets verksamhet, bolagsordning, utdelning, upptagande av lan,
investeringar och forvirv/avyttring av fastigheter m.m.

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

e Bolaget ska verka for transparens och for 6ppenhet och insyn for allmanheten sé linge
det inte star 1 strid med lag eller annat regelverk eller bolagets affiarsmassiga intressen.

Ansvariga
Tomas Birring Chefsjurist
Andreas Norbrant Stadsditrektor
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