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SAMMANFATTNING

Kommunfullmaktige besl 6t 2000-11-13 att godkanna fordag till mark- och
exploateringsavtal med JM AB och SMAA AB samt forslag till exploate-
ringskalkyl for kv Gunnebo mm. Infor den sista utbyggnadsetappen av
allméanna anlaggningar kan den slutliga omfattningen av redan tidigare
konstaterat budgetverskridande redovisas. Investeringsutgifterna beréknas
enligt den reviderade kalkylen uppgatill ca 81,5 mnkr, vilket & ca 12,5
mnkr mer an den kalkyl som 13g till grund fér genomforandebes utet. Av
merkostnaden utgér ca 4,4 mnkr kostnader for sanering av jordmassor |
ddre tryckbankar. Kontoret foredér att namnden godkanner utokade
investeringsutgifter for kv Gunnebo mm enligt detta utldtande.
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Bilaga 1: Detaljplaneomradet
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UTLATANDE
Bakgrund

Detaljplaneomradet fér Gunnebo &r belaget i norra Solhem mellan Lunda
industriomréde och Spanga station och framgér av bilaga 1. SMAA har
uppfort 69 rad/parhus (bostadsrétt) pA mark som forvéarvats av staden. Alla
hus & sedan en tid sdlda och inflyttade. IM har uppfort 102 lagenheter i en
forsta etapp for vilken inflyttningen i huvudsak &r klar. IM skall uppféra
ytterligare 3 etapper om ca 100 l&genheter | varje etapp. Totalt kommer IM
att uppféra drygt 400 bostadsratts agenheter pa egen mark (som varit
foremal for omfattande markbyten med staden). Det kan namnas att M
ursprungligen endast planerade for 290 |agenheter. Driftstarten for den
centralt placerade LM -skolan planerastill hésten 2006.

KF bedl 6t 2000-11-13 att godkanna fordag till mark- och exploateringsavtal
med JM AB och SMAA AB samt férdag till exploateringskalkyl for kv
Gunnebo mm. Som underlag for exploateringskakylen hade kostnaderna
for anlaggningsar betena pa sedvanligt sétt noggrant berdknats av konsult.
Eftersom omradet har mycket daliga grundlaggningsférhallanden och da
den nya huvudgatan skulle anl&ggas néra befintliga industrispar och forses
med en konstruk tionsmassigt svar gang- och cykeltunnel gjordes ett paslag
pa 20 % for " of orutsett” .

Etapp 1 av anlaggningsarbetena omfattade utbyggnad av ny huvudgata
(Bromstensvéagen) med tva rordeller och anslutningar till befintliga
lokalgator, regional gang- och cykelvag samt GC- tunnel under huvudgatan
och industrisparen till Lunda industriomrade. Arbetena utférdes mellan juli
2001 och november 2002 varefter genomfartstrafiken om ca 13 000 fordon
fordes dver fran Avestagatan till den nya huvudgatan. | takt med att
SMAA:s och JM:s bostadsutbyggnad fortskred utférdes, genom
entreprendrens forsorg, betydande tilldggs- och kompl etteringarbeten for
ledningar och lokalgator, bl aen justering av del av Avestagatan for att
bereda plats & JM:s forsta utbyggnadsetapp enligt detaljplanen.

Utbyggnaden av etapp 2, som omfattar samtliga lokalgator med gang- och
cykelbanor och tradplanteringar samt den centrala parken sbder om skolan,
kommer att starta under november/december 2003 och paga under hela
2004. Entreprenadupphandlingen for denna avslutande utbyggnad av
almanna anléggningar, for ca 11 mnkr, & nyligen avdlutad. Harvid kan den
dutliga investeringsutgiften — och den narmare omfattningen av redan
tidigare konstaterat budgetoverskridande — klarléggas.

Nedan redovisas kalkylunderlag for reviderat genomférandebes ut samt
orsakernatill det relativt omfattande budgetdverskridandet for
Gunneboprojektet.



Exploateringskalkyl enl. KF:s genomforandebeslut 2000-11-13
respektive kontor ets kalkyl 2003-10-23 (mnkr)

Kalkyl 2000| Kalkyl 2003
Utgifter (-)
Projektledning -1,50 -2,8
Markforvarv -7,00 -6,8
Grundl&ggningshidrag -4,00 -1,0
Marksanering -1,00 -5,4
Fastighetshildning och serviser -1,50 -1,3
Anl&ggning inkl projektering -50,00 -63,4
Ovrigt -0,8
Summa for e ingdngsvar de -65,00 -81,5
Summa i |6pande prisniva resp prisniva 2003 -69,00 -81,5
Ing&ngsvarde' -6,00 -6,00
Summa utgifter -75,00 -87,5
Inkomster
Exploateringsbidrag fran M 18,0 18,7
Markforsaljning till SMAA mifl 9,4 9,5
Avgaldsunderlag for skolan 3,6 3,6
Ovrigt 0,1
Summa inkomster 31,0 31,9
Sammanstéllning
Resultat -44.0 -55,6
Resultat per ekvivalent |agenhet” -0,095 -0,121
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent lagenhet -0,078 -0,106
Exploateringsgrad 0,42 0,42

De sammanlagda investeringsutgifterna for genomforandet berdknas enligt
den reviderade exploateringskalkylen uppgatill ca 81,5 mnkr exklusive
ingangsvardet i prisniva 2003, vilket & ca 12,5 mnkr mer an den kalkyl som
13g till grund for genomforandebesiutet &r 2000, réknat i |6pande prisniva.
Av merkostnaden utgér ca 4,4 mnkr kostnader for sanering av jordmassor i
aldre tryckbankar i samband med SMAA :s byggstart. Saneringen omfattade
cancerogena amnen (PAH) som kan finnas i asfalt tillverkad fore 1972 och
som inte var kdnda vid tidpunkten for de stickprov som JM hade gjort tre ar
tidigare. Ovrigt budget6verskridande uppgér sdledes till ca 8,1mnkr. De
framsta orsakernatill de 6kade anlaggningskostnaderna dr bl a att den
omfattande kal kpel arstabili seringen for huvudgatan forsvarades av
storblockiga bank- och fyllnadsmassor vid industrisparen, att ovantat
mycket bergspréngning erfordrades vid forléggning av ledningar samt att
omfattande til laggsarbeten fick vidtas inom etapp 1 for ovannamnda
anpassningsatgarder till pagaende bostadsexploatering, innan arbetena kan
dutfoéras genom den nu aktuella entreprenadetappen.

| exploateringskalkylen redovisas en beddmning av ingangsvéardet, i detta
fall en schabloniserad markkostnad pa 100 kr/kvm tomtyta. De sammant
lagda inkomsterna uppgar till ca 31,9 mnkr vilket & knappt 1 mnkr mer &n
tidigare berakning. Tomtrattsupplatelse av skoltomten beréknas ske 2004.

! Med ingangsvarde, som &r en kalkylpost, avses stadens varde pd marken vid tidigare
anvandning.

2 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagda tillkommande bruttoytan (BTA) for
bostader och lokaler et ¢ dividerad med 100 (en l1&genhet motsvarar 100 m2 BTA)
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Betréffande ovan angivna belopp for grundlaggningsbidrag, 4 mnkr, kan
namnas att 2,6 mnkr som utgjorde kalkylerat grundl&ggningsbidrag till
SMAA raknades av frén kdpeskillingen enligt exploateringsavtalet varfor
dessa medel inte behdvde utbetalas som reguljart grundl&ggningsbidrag.
Som framgdr av den reviderade kalkylen beraknas projektet ga med ett
underskott pa ca 55,6 mnkr vilket motsvarar ca 121 tkr per ekvivalent
lagenhet. De framsta orsakernatill den déliga projektekonomin ar att
huvudgatan — som enligt gangse regler inte kan belasta den nya bostads-
bebyggelsen — tidigare inte blivit utbyggd enligt géllande detaljplaner samt
att staden, genom gallande forsaljningsprinciper till SMAA, avyttrade
radhustomterna for endast 135 000 per tomt inklusive va-andutning. Detta
pris understiger vasentligt stadens gélvkostnader for att iordningstdla
smahusomradet for exploatering. Dartill kommer att hela exploaterings-
omradet har besvéarliga grundl dggningsforhallanden.

Budgetkonsekvenser

[nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforardet berdknas till ca 82 mnkr i 16pande
prisniva vilket & ca 13 mnkr mer &n investeringsbeslutet ar 2000, omraknat
till 2003 ars prisniva. Det ekonomiska utfallet Gver aren redovisas nedan.

Ack
t.o.m.
M nkr 2002 2003 2004 2005 2006 Senare | Totalt
Utgifter (-) -62,5 -6,1 -11,9 -0,8 -0,7 -82,0
Inkomster (exkl. forséljning) 18,8 0 0 0 0 18,8
Nettoutgift (-) /-inkomst -43,7 -6,1 -11,9 -0,8 -0,7 -63,2
Forséljningsinkomst 9,4 0,1 9,5

Medel for de 6kade investeringsutgifterna finns upptaga i namndens
verksamhetsprogram for 2004.

Risker och osakerhetsfaktorer

|dag beddms det inte finnas négra faktorer som ytterligare kan fordyra
projektets genomforande.

Genomfdrande och tidplan

Utbyggnaden av allménna anldggningar kommer i huvudsak att vara
avdlutade vid arsskiftet 2004/05. Som ovan namnts planeras LM -skolan att
tasi drift hosten 2006 och sistainflyttning i JM:s bostéder torde ske under
varen 2007 vilket & ca 1,5 & senare dn den ursprungliga tidplanen.

Kontoretssynpunkter och férslag

Kontoret foredar att namnden godkanner utokad investeringsram for kv
Gunnebo mm enligt detta utldtande.
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