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Remiss - att forvarva Centralfangelset 1, Kampen 25

och Intdkten 5 i ett sammanhallet fastighetsforvarv
STK-2024-1407

Tekniska nimnden foreslas besluta att limna foljande yttrande:

Sammanfattning

Kommunstyrelsens arbetsutskott har skickat en remiss till tekniska nimnden med
6nskemal om svar pa fragor kopplade till stadskontorets férslag om ett kommunalt
forvarv av tre fastigheter frin MKB Fastighets AB;

1. ”Hur bedomer tekniska nimnden att de féreslagna fastigheterna —
Centralfingelset 1, Kampen 25 och Intakten 5 - kan bidra till att nimnden
stirker stadens strategiska fastighetsforvirv och forvirv inom
stadsutvecklingsprojekt?”

2. ”Vilka organisatoriska, legala och ekonomiska forutsittningar behéver finnas
for att sakerstilla att fastighetsforvirven av Centralfingelset 1, Kampen 25 och
Intdkten 5 kan utvecklas strategiskt och hallbart i linje med stadens langsiktiga
mal?”’

Tekniska nimnden har genom fastighets- och gatukontoret gjort inledande 6versiktliga
utredningar fOr att svara pa remissens fragor, och limnar féljande yttrande.

Yttrande

Tekniska namnden ser, utifrin den verksamhet som fastighet- och gatukontoret
bedriver, att fastigheterna vid ett eventuellt kommunalt f6rviry bor betraktas som
presumtiva stadsutvecklingsprojekt. Det innebir att vid ett férvarv sa kommer
fastigheterna utvecklas i enlighet med stadens ambitioner for respektive omrade inom
forvaltningens befintliga exploateringsverksamhet. De delar av fastigheterna som
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staden bedomer kan tillgodose ett langsiktigt behov kopplat till kommunens
lokalf6rsérjning och utveckling av det offentliga rummet, kan fortsitta att dgas och
forvaltas av staden. Ovriga delar av fastigheterna kan sedermera markanvisas och
overlatas till aktorer pa fastighetsmarknaden som utvecklar byggnader och mark ét
slutgiltiga brukare.

Nedan foljer svar pa i remissen stillda fragor under rubrikerna Strategiska
overviganden, Organisatoriska forutsittningar, Legala forutsittningar samt
Ekonomiska forutsittningar.

Strategiska overviganden

Fastigheternas mojlighet till utveckling skiljer sig markant at liksom hur fastigheterna
nyttjas idag. Darfor beskrivs nedan fastigheterna Kampen 25 och Intikten 5 samlat
och Centralfiangelset 1 for sig. For att kunna fa en uppfattning om méjlig utveckling
har en sammanfattning gjorts utifran den information som finns tillginglig inom
fastighets- och gatukontoret om respektive fastighet. Sammantaget gar det att
konstatera att alla tre fastigheter skulle kunna bidra till manga av Malmds 6vergripande
mal och bidra till att staden kan st6tta och bidra till utvecklingen i respektive omrade.

Fastigheterna Kampen 25 och Intikten 5

Nuldgesbild

Sofielunds verksamhetsomrade ir starkt kopplat till Malmé som industristad.
Bebyggelsen utgérs av en blandning av bebyggelsestilar och byggnadsstorlekar 1
varierande skick. Delar av miljon dr kopplad till riksintresset f6r kulturmiljévard med
industribebyggelse fran forsta hilften av 1900-talet. Omradets utbyggnad pagick fram
till 1975 - 1980, darefter lades vissa industrier ner och andra flyttade. Omradet har
darefter utvecklats langsamt och gamla industribyggnader har dteranvints och
anpassats for nya verksamheter. Detta har inneburit att Malmos industriella arv har
bevarats och aven att hyrorna kunnat hallas relativt laga, vilket gynnat bade etablerade
foretag och nya aktorer. Idag finns inom omradet arbetsplatser och verksamheter inom
saval industri, vard, hantverk som inom kreativa niringar sisom design, konst och
musik.

Enligt befintlig detaljplan far fastigheten Kampen 25 anvindas till smaindustri och
hantverk, service, kontor, samlingslokaler, idrottsverksamhet och butiker. Intikten 5 ér
planlagt f6r centrumverksamhet men nyttjas i dag endast £6r parkering eftersom
byggnaden dr i mycket déligt skick.

Melbild och knlturlindzon

Malbilden i enlighet med planprogrammet f6r Sofielunds verksamhetsomrade dr att det
ar 2040 ska ha utvecklats till Malmos mest betydelsefulla och dynamiska centrum for
kultur, fritid och ndringsliv. Det ska da ocksa ha blivit en viktig plats for det fria
kulturlivet, dir mindre aktorer kan verka med rimliga hyreskostnader.

I planprogrammet beslutades en "’kulturljudzon”, dir hégre ljud fran industri och
kultur tillits utan att riskera att stora boende.
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Utvecklingsmaijligheter

Stadens kultur- och féreningsliv har ett virde i sig, men ar ocksa kopplat till sociala
nyttor som meningsfull fritid, samhorighet, sjalvutveckling och enskildas méjlighet att
uttrycka sig. Kulturlivet skapar attraktivitet for staden. Ett livaktigt kultur- och
foreningsliv lockar manniskor att flytta till Malmo, vilket kan bidra till tillvixt och
mojligheten att locka kvalificerad arbetskraft till staden.

Det finns mojligheter att vidareutveckla omrédet, dels med fler hyresgister och
fastighetsagare, dels ytterligare byggnader och i ett lingre perspektiv kanske det skulle
kunna vara aktuellt att i vissa delar bygga till pa h6jden. Det finns ocksa maojligheter att
arbeta med de obebyggda ytorna inom fastigheten for att nyttja dem till annat dn
parkering och for att tydligare knyta an och 6éppna upp till omgivningen. Utveckling
och en eventuell fastighetsmassig uppdelning av omradet kommer innebira att en ny
detaljplan behovas tas fram for bada fastigheterna.

Fastigheten Centralfingelset 1

Nuldgesbild

Centralfingelset 1 bestar av Malmé stads sista, for dndamalet byggda, bevarade dldre
fingelse. Kirsebergsanstalten lades ner 2015 och sedan dess har de flesta byggnaderna
statt tomma. Inom planomradet finns totalt elva byggnader som alla varit en del av
anstaltsverksamheten. Atta av byggnaderna ligger innanfér eller 4r en del av den
tidigare fingelsemuren. I den norra delen av planomradet ligger tva bostadsbyggnader -
Direktorsvillan och Underbefilsbostaden. Byggnaderna dr omgirdade av tridgard. 1
soder finns en garagebyggnad och parkeringsytor.

Centralfingelset 1 grinsar i vaster till Kirsebergsskolan, i norr till Lundavagen och
industriomradet norr dirom, i 6ster till Gevaldigergatan och idrottsplatsen
Dalhemsparken och i soder till Norra Bulltoftavigen och Kirsebergsstadens
bostadsbebyggelse. I nirheten ligger Kirsebergs fritidsgard med bibliotek. Cirka 1,5
kilometer bort ligger det stora utvecklingsomradet Lokstallarna, som ingar i den
fordjupade 6versiktsplanen (FOP) for sédra Kirseberg och Ostervirn. Inom FOP-
omrédet planeras det for cirka 4 000-5 000 nya bostider och 3 000—4 000 nya

arbetsplatser.

Bilden visar en flygbild dver omridet med befintliga bygenader utmdrkta med nummer.
1.Cellfingelset, 2. Administrationsbyggnad, 3. Gardsbyggnad, 4. Tingshuset, 5. Direktirsvillan, 6. Underbefilsbostaden,
7. Forrad, 8. Verkstad, 9. Kontor och forrad, 10. Kontor och verkstad, 11. Garage.
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Gdillande plan och pagdende detaljplaneprocess

I detaljplanen (P1.84) fran 1929 ar Centralfingelset 1 planlagt med planbestimmelsen
USB (kvartersomrade utan sirskilda byggnadsbestimmelser) och kan darfor endast
anvindas for statliga verksamheter som exempelvis militirférliggning eller fingelse.

Under 2019 pabérjades ett planarbete (dp 5654) med anledning av att MKB forvirvat
fastigheten. I det arbetet genomfordes en workshopserie med MKB och
stadsbyggnadskontoret for att identifiera moéjliga nya anvindningar, t ex bostider,
centrumverksamheter, kontor, bestksanliggningar, skola och niringsverksamheter. I
planuppdraget pekades tre omraden ut som eventuellt skulle kunna vara moéjliga att
bebygga. Omradet lings med Lundavigen har under detaljplaneprocessen konstaterats
nastintill omojligt att bebygga pa grund av lagpunkt och vattenansamling.

Bilden visar med vit markering de omraden som kan utredas for ev. ny bebyggelse. Inom det grina omridet anses tva villor
meed tillbirande parkmilji virda att bevara. Inom det bla omradet ska ev. ny bebyggelse tydligt underordna sig de gamia
Jangelsebygenaderna i tex. placering, byggnadshijder och materialval. Svarta pilar markerar viktiga entréer.

Under 2025 pabérjades ett nytt planarbete (dp 5920) med anledning av MKB's
6nskemadl om att fa forsilja fastigheten, dar det idag foreligger ett samradsforslag som
endast tillater centrumverksamhet. Planforslaget medger ingen ny bebyggelse utan
bekriftar bara befintliga hdjder och byggnader. Planforslaget togs fram i syfte att
térhindra omvandling till ett nytt hikte pé fastigheten vid en eventuell f6rsiljning pa
6ppna marknaden. Stadsbyggnadskontoret framférde foljande 1 samradsredogorelsen
(SBN-2025-235-38):
1. Samradsforslaget reglerar anvandningen till centrum, hikte tillats inte. Det dr i
entighet med vad stadsbyggnadsnamnden angett i yttrandet angdende hemstillan om
Sforsiljning av centralfiangelset. Pa ling sikt giller fortfarande intentionen att fastigheten
ska kunna utvecklas med bostéder, kontor, forskola, mobilitetshus och
centrumpfunfktioner enligt det uppdrag som stadsbygenadsnémnden gav
stadsbyggnadskontoret i oktober 2019 (Dp 5654, SBN-2018-642).
2. Aktuell detaljplan avser befdista utbredningen av befintlig bebyggelse och fortydliga
markanvandningen. 1 det har uppdraget ingdr inte att fortata och skapa nya bygeritter.
Pa ling sikt dr det dock mijligt att arbeta vidare med fortéitningar och nya byggritter
enligt det arbete som har paborjats med Dp 5654.

I den pagiende planprocessen kan det vara mojligt att hitta 16sningar f6r verksamheter
av tillfillig karaktir med hjilp av tidsbegransade bygglov. Vid ett f6rvirv av fastigheten



behéver detaljplanearbetet framover fa en dndrad inriktning och se 6ver méjligheterna
till flera olika funktioner och mdjliggdra flera fastighetsigare genom uppdelning av
omradet.

Genomfirda utredningar

Milj6tekniska markundersékningar av planomradet har genomférts under
detaljplanearbetet. Unders6kningarna visar pa metall- och PAH-halter 6verstigande
gransvirden for kanslig markanvindning inom delar av planomradet. Inga prover
indikerar att riktvirden for mindre kinslig markanvindning 6verskridits. Férekomsten
av PCB har utretts bade vad giller grundvatten och byggnader och ej befunnits
6verskrida grinsvirdena.

I den norra delen av planomradet finns en stor ligpunkt. Centralt i omradet och 1 séder
finns dven mindre lokala lagpunkter. Detta innebar att det vid skyfall blir vatten
staende framfor allt i den norra lagpunkten.

Malmo Museer har 2015 genomfért en byggnadsantikvarisk bedomning av
Centralfingelset 1 som resulterade i att anstalten anses unik och kulturhistoriskt sarskilt
virdefull ur ett Malméperspektiv. Utifran utgangspunkten att kulturmiljéerna ska

representera ett tvirsnitt av sambhillet, dr fingelset dven socialhistoriskt mycket
virdefullt.

Fingelsets dldsta byggnader fardigstilldes 1913 (cellfingelset,
administrationsbyggnaden, gardsbyggnaden, tingshuset, Direktorsvillan och
Underbefilsbostaden) och bedéms vara sirskilt kulturhistoriskt virdefulla sd som avses
1 PBL 8 kap 13 §. Det kommer séledes att finnas begrisningar 1
utvecklingsmoijligheterna for fastigheten utifran ett antikvariskt perspektiv som
exempelvis avseende fonsterplaceringar, Sppningar i faingelsemuren samt bevarande av
ursprunglig cellindelning,.

Bilden visar utpekade byggnader som bedoms virda att bevara och som ska utredas vidare - markerade med gron farg.

Referensobjeket

Gamla fingelset 1 Vistervik uppfordes ar 1871 som linsfingelse och anvindes fram till
verksamheten flyttades 2007. Efter stingningen av fingelseverksamheten omvandlades
byggnaden till hotell, vilket skedde cirka 2008, da cellerna gjordes om till hotellrum.
Hotell Fingelset Vistervik, som dr en kommersiell aktor, beskriver sin verksamhet som
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en kombination av ”fingelseupplevelse” och bekvimt boende. Cellerna har bevarats i
viss man och fingelsehistorien syns kvar i vissa detaljer.

Ungefir i samma tidsperiod, d v s 1 bérjan av 1900-talet, byggdes Hirlandafingelset i
Goteborgs kommun. Omradet som i dag kallas Hirlanda Park, fungerade 1907-1997
som fangelse. I dag rymmer omradet en hel del olika verksamheter som bedrivs i
kommunal regi och forvaltas och utvecklas av G6teborgs kommunala fastighetsbolag
Higab.

Ett kulturhus — ”Kaken” - ligger i det gamla fingelsesnickeriet och rymmer bibliotek,
konsertlokaler, lokaler f6r workshops och Hilsolots Centrums verksamhet. I ett
nirliggande hus finns en 6ppen forskola och Hilsodventyret Tigern. Huvudbyggnaden
har byggts om till kontor f6r kommunala verksamheter. Vissa celler dr bevarade for att
visa pa dess historik.

I det gamla tingshuset finns ungdomssatsningen “Fingelset”, dir unga mellan 16 och
20 ar kan driva egna projekt med tillgang till bl.a. replokaler, poddstudios och
konsertsal. Utomhus finns konst, sport och gronomraden: Qviding FIF bedriver
fotbollsverksamhet och i den gamla rastgarden ligger hallbarhetsprojektet
Mangfaldstridgarden - ett samarbete mellan Higab, Stadskupan och Vigen utl.

Badda referensexemplen kan ses som inspiration till en utveckling av omradet och dven
om Hairlanda Park drivs 1 kommunal regi, finns det mojlighet att vissa av dessa
funktioner skulle kunna drivas av en privat aktor. I omvirldsspaningen som har gjorts
kan det konstateras att ett flertal av nedlagda fingelser 1 landet har varit tomstillda
under lang tid da det finns stora utmaningar 1 omvandling, bade ekonomiskt och
utifran kulturmiljé.

Utvecklingsmajligheter

Det dr inte mojligt 1 dagsldget att precisera tinkbar utveckling av Centralfingelset 1
eftersom ett flertal utredningar behéver goras for att kunna identifiera méjligheter och
utmaningar. Det foreligger en del fragetecken kopplat bade till byggnaderna inom
omradet och detaljplaneprocessen samt behoven inom savil kommunal som privat
sektor. Det bedéms dock finns stora mojligheter att utveckla olika typer av projekt
som kan komma att bidra bland annat till den sociala hallbarheten 1 omradet och 1
staden. Detaljplaneprocessen behover ocksa skapa mojligheter f6r fastighetsreglering
for att mojliggora flera fastighetsigare inom omradet.

Moijliga nya funktioner och verksamheter i befintliga byggnader kan begrinsas av
utpekade kulturmiljévirden samt inte minst av konstruktionsmassiga utmaningar
avseende framfor allt cellfingelset (huvudbyggnaden). Flera vaningsplan ir indelade i
ett antal mindre celler (totalt 150 st) och det finns utmaningar kring dagsljus da
fonsterna ar placerade utifran att internerna ej skulle kunna se vad som sker pa
markniva. MKB har utrett méjligheten f6r omvandling till bostader, vilket har bedémts
som ej genomférbart. Det finns dven en problematik kring dagvatten och skyfall som
kommer innebira begrinsningar avseende utveckling och nybyggnation inom

omradet.
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Det finns dven stora osikerheter kring skicket av byggnaderna da de varit tomstallda
under manga ar. Skicket behéver utredas noga infér framtagande av ny detaljplan och
aven infor tillfallig anvandning. Fastigheten bestir av elva byggnader och alla har olika
forutsittningar. Idag nyttjas Direktorsvillan av "Backa Kaken”, som ir en ideell
férening som har som mal att kopa loss fingelset for att skapa ett socialt, kreativt och
kulturellt nav.

Organisatoriska forutsittningar

Det skulle kunna vara limpligt att dessa fastigheter vid ett kommunalt férvirv placeras
inom fastighets- och gatukontoret eftersom forvaltningen har bl. a utveckling av staden
och exploatering som uppdrag.

Om fastighets- och gatukontoret skulle fa uppdraget att utveckla fastigheterna fér
langsiktigt innehav och férvaltning, skulle det innebidra en typ av verksamhet -
fastighetsutveckling — som ér ny for saval férvaltningen som staden som helhet och
vissa nya kompetenser skulle behéva byggas upp. Den typen av verksamhet har idag
inte en sjilvklar plats i forvaltningens organisation.

Om uppdraget i stillet skulle vara att, inom férvaltningens ordinarie
exploateringsverksamhet, utveckla fastigheterna saisom ett sedvanligt
stadsutvecklingsprojekt, finns kompetens redan pa plats. Inom omradena exploatering,
avtalsforvaltning, teknisk forvaltning, ekonomi, kommunikation och férvaltning av
allmin plats kan det dock behovas utékade personella resurser.

Beroende pa inriktning for fastighetsutvecklingen kan det finnas olika behov avseende
kompetenser och resurser. Kompetens inom fastighetsutveckling behover saledes
komplettera Gvriga resurser inom forvaltningen vid ett mer langsiktigt dgande.
Exempel pa uppgifter for en fastighetsutvecklare kan vara att identifiera och analysera
utvecklingsmojligheter och vara ansvarig 1 processen for idé- och konceptutveckling.
Vederborande bor kunna analysera marknadstrender och identifiera nya
affirsmojligheter och samtidigt sakerstilla att projekten dr hallbara ur savil ekologiska,
sociala som ekonomiska aspekter.

Legala forutsittningar

Fastighetsrittsligt finns det forutsdttningar for staden/tekniska nimnden att forvirva,
forvalta och utveckla de tre fastigheterna. Ett forvirv foljer ordinarie process for
tekniska nimndens aterkommande strategiska forvirv. Képen bor dock pa sedvanligt
sitt fOregas av utredningar saisom tekniska besiktningar, virderingar, fastighetsrittsliga
utredningar etc.

For MKB’s del skulle en 6verlatelse innebara viss kapitalskatt (dven kallat reavinstskatt)
och f6r tekniska nimndens del skulle férvirvet innebdra stimpelskatt om 1,5% av
képesumman i samband med lagfartsansckan.

Aven utifrin den kommunala kompetensen finns férutsittningar for att bade dga och
utveckla fastigheterna. Det krivs dock att utvecklingen av fastigheterna omfattas av ett
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allmint intresse och har ett 6vergripande kommunalt andamal, saisom lokalforsorjning,
bostadsforsorjning, tillskapande av motesplatser eller lokaler £6r kultur och fritid etc.
Lokaler 1 fastigheterna kan hyras ut bade internt inom kommunen pa gingse sitt,
och/eller till enskilda niringsidkare eller féreningslivet. Uthyrning av lokaler till externa
aktorer behover dock ske pa marknadsmissiga villkor f6r undvikande av att komma i
konflikt med férbudet mot statsstod men dven utifran den kommunala
likabehandlingsprincipen.

Ekonomiska férutsittningar

Forvérvskostnader

De exakta forviarvskostnaderna for de tre fastigheterna ér i dagsliget svarbedémda och
vid en eventuell fortsatt handliggning kommer savil tekniska utredningar avseende
fastigheternas skick och underhallsbehov, som objektiva fastighetsvirderingar att
beh6va vidtas.

Betriffande Kampen 25 och Intikten 5 gjordes 2022 med anledning av de
overlatelsediskussioner mellan staden och MKB som da inleddes, savil teknisk
besiktning som extern fastighetsvirdering avseende fastigheterna. Gjorda besiktningar
och virderingar behover dock uppdateras.

Resultatkonsekvenser

Kampen 25 bestar av byggnader innehallande lokaler med en varierad anvindning,
med en total uthyrningsbar yta om ca 36 500 kvm lokalarea (LOA). Den befintliga
byggnaden pa Intdkten 5 dr f6r ndrvarande inte 1 uthyrningsbart skick. Vad giller
Kampen 25 och Intikten 5 prognostiseras intikterna av MKB till ca 37,3 mkr for ar
2026. Flertalet av lokalerna i kvarteret dr uthyrda men vissa vakanser finns, bl. a
limnade PostNord enligt uppgift en storre lagerlokal om ca 2 000 kvm LOA under
2025. Pa fastigheterna finns dven vissa outnyttjade och utvecklingsbara ytor.
Driftskostnaderna bedéms till i storleksordningen totalt ca 15 mkr och tillsammans
med bedémda underhallskostnader, avskrivningar och finansieringskostnader skulle de
totala drliga kostnaderna uppga till ca 37,8 mkr. Detta innebir ett marginellt arligt
underskott for de tva fastigheterna.

Centralfingelset 1 bestar av totalt elva byggnader och enligt uppgift totalt ca 12 500
kvm LOA uthyrningsbar yta, varav ca 5 600 kvm LOA avser cellfingelset. Fastigheten
saknar i dagsldget intikter. Kostnaderna avseende uppvirmning, vatten, el och avfall
uppgick under 2024 enligt uppgift till ca 1,6 mkr/ar. Dartill bedéms
underhillskostnader samt kostnader for Gvrigt drift tillkomma liksom
avskrivningskostnader samt finansieringskostnader, vilket innebar totala bedémda
kostnader om ca 6 mkr arligen. Kostnader avseende underhall har bedémts utifran att
endast nédvindiga akuta underhallsatgirder utfors och dterspeglar inte att eftersatt
underhall hanteras.

Det bor noteras att resultatbedémningen har skett mot bakgrund av material som
tillhandahallits av MKB kompletterat med bedomningar frimst kopplade till
fastigheternas 16pande kostnader.
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Utvecklingskostnader

Vad giller Kampen 25 bedoms flertalet av de vakanta lokalerna vara i uthyrbart skick.
Utvecklingskostnaderna i det korta perspektivet bestar sannolikt till storsta del av
kostnader kopplade till hyresgistanpassning vid nyuthyrning. Pa lingre sikt finns
mojlighet till utveckling genom ny detaljplan.

Byggnaden som finns pa Intikten 5 dr enligt uppgift i mycket daligt skick och ir i
behov av en betydande investering med kostnader som sannolikt kan jamstallas med
kostnader f6r nyproduktion. Merparten av fastighetens areal var tidigare bebyged men
utgors i dagsliget till storsta del av hardgjorda ytor f6r parkering vilket innebir att det
finns mojlighet f6r kompletterande centrumbebyggelse och fértitning inom ramen for
befintlig detaljplan.

Vad giller Centralfingelset 1 krdvs ny detaljplan for att fastigheten ska kunna utvecklas
1 enlighet med Malmé stads ambitioner. Fastigheten genererar idag l6pande kostnader
men inga betydande intikter som ger kostnadstickning. En del byggnader anses virda
att bevara dir fingelsebyggnaden (huvudbyggnaden) bedéms vara den mest
komplicerade att anpassa f6r annan verksamhet eller bostider. Nya byggritter
motsvarande tva bostadskvarter i fastighetens vistra och sodra del bedéms kunna
tillskapas genom ny detaljplan. Gronomradet i fastighetens norra del bedoms behova
kvarsta for hantering av dagvatten och skyfall. Om man antar att arbetet med ny
detaljplan tar 7-10 ar, finns risk att de 16pande nettokostnaderna for fastigheten fram
tills dess uppgir till ca 40-60 mkr. Dirtill kommer exploateringskostnader kopplat till
utvecklingen av fastigheten. Om det inte gar att hitta nagon mellananvindning som
reducerar nettokostnaden signifikant under en utvecklingsperiod sa finns det en
betydande risk att exploateringsnettot blir negativt.

Ordforande Andréas Schonstrom
[Fyll 1 titel] [Fornamn Efternamn]

[Hir anger du om det finns reservationer/sirskilda yttranden.]
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