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SAMMANFATTNING

Mobila lokaler d4r en del av den nutida stadsbilden i Goéteborg. Det trots att den
allmédnna uppfattningen dr att en permanent byggnad resulterar i battre kvalité¢ &n en
tempordr. Varfor har de blivit en del av det sitt kommunen arbetar pd och vad blir
resultatet av dess anvdndning? Det ér fragor som den hir rapporten reflekterar dver,
pa uppdrag av Lokalforvaltningen Géteborgs Stad.

Kommunen é&ger sjdlva inga mobila lokaler och hyr dérfér in dem frén diverse
uthyrare, som kan vara antingen producenter eller leverantorer som i sin tur dger
modulerna.

Rapporten ldgger stor betoning vid kostnaderna av att hyra mobila lokaler med
avseende pa hur ldnge de stir kvar. Dethér stills mot om lokalerna istéllet hade varit
permanenta lokaler. Det undersdks vidare hur relevant en sddan jimforelse dr samt
vilka anledningar och mdjligheter det finns att arbeta mot ndgot annat &n vad
kommunen gor idag.

Analysen @mnar att ha en god forankring 1 de projekt som Lokalforvaltningen utfort
och dirfor undviks slutsatser som bygger pa nyckeltal.

Det ir ett stort &mne och vi har under undersokningens géng kontinuerligt haft samtal
med personer som pa olika sétt har erfarenhet av att jobba med mobila lokaler for att
komplettera den kunskap som har visat sig vara svér att fi genom litteraturstudier.

Utifrdn de hdr fOrutsdttningarna har vi kommit fram till att det bor ske en
attitydforéndring 1 Goteborgs Stad kring i vilken utstrdckning man ska anvénda hyrda
mobila lokaler. Rapporten visar att férutom att hyrda mobila lokaler i grunden &r en
délig affir i och med att de hyrs och inte resulterar i nagot restvirde vilket
projektledare pa Lokalforvaltningen redan vet, dr det dessutom en dyr affdr. Vi tror att
en gemensam riktning inom kommunen dér alla delar av Goteborgs Stad forstar vad
mobila lokalers anvindning innebdr kan resultera i en battre forvaltning av
skattepengarna.

Nyckelord:

Mobil lokal - Paviljong, Barack, Flyttbara moduler, Létt flyttbara moduler

Modul - Enskild enhet av de mindre byggnader som tillsammans utgér en mobil
lokal
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ABSTRACT

Transportable buildings is part of the current way the city of Gothenburg is shaped.
This is true even though the general understanding is that a permanent building results
in better quality than a temporary building. So why is it that this has become part of
the way the municipality works and what does it result in? These are the questions this
report handles under commission of Lokalforvaltningen Géteborg Stad.

The municipality itself does not own any transportable building and hence forth they
lease them from various providers, which can be either the producer or a leaser which
in turn owns the modules.

The report places great emphasis on what transportable buildings cost with regard to
how long they are used. This is compared to if they instead would have been
permanent buildings. It is also reflected upon how relevant this comparison is, along
with what reasons and possibilities there are to works towards something else than the
current situation.

The analysis intends to have a good anchoring in projects Lokalforvaltningen has
performed and avoids conclusions that are based on estimated numbers.

Its a large subject and continually during the writing of the report we have had several
conversations with different people who in one way or another has experience
working with transportable buildings to make up for the information that has proved
difficult to find in literature.

By these conditions we have made the conclusion that there needs to be a change of
attitudes toward the way Goteborgs Stad utilizes leased transportable buildings. The
report shows that, not only are leased transportable buildings a poor investment
because of it not resulting in any residual value which the project managers of
Lokalforvaltningen already knows, it is also an expensive poor investment. We
believe that a shared guideline within all the parts that make up Goteborgs Stad where
everyone understands the effects of the utilization of transportable buildings would
result in a better management of tax money.

Key words:

Transportable building — Demountable building, Transportable module, Easily
transportable module

Module — One part of the elements that alongside several other elements form one
transportable building.
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Forord

Det hdar examensarbetet ar skrivet som avslutning pad utbildningen
Hogskoleingenjor inom Byggteknik vid Chalmers tekniska hégskola. Arbetet ar
genomfort i samarbete med Lokalférvaltningen inom Goteborgs Stad.

Vi vill tacka vara handledare Erik Falk och Bodil Sjans pa Lokalférvaltningen som
har varit till stor hjalp med rad och idéer genom hela arbetet. Deras kunskaper
och erfarenheter har bidragit mycket till den har rapporten. Vi vill dven tacka var
handledare Bert Luvo pa institutionen for bygg- och miljoteknik pa Chalmers for
mycket betydelsefull vagledning samt var peer-grupp Joel Sjoholm och Fredrik
Ivarsson for kontinuerligt samarbete. Ett sarskilt tack skall ocksa riktas till de
projektledare och 6vrig personal pa Lokalférvaltningen som latit sig intervjuas
och vars medverkan har mdjliggjort rapporten.

Tack till:

Claes-Henric Hirschfeldt
Dastan Media Ringlund
Jan Oberg

Katri Alasuutari Lindgren
Marie-Louise Pettersson
Ricky Johansson

Therese Wannebo

Tor Assarsson

Goteborg maj 2016

Jesper Hornmark
Mattias Svensson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Lokalforvaltningens uppgift ar att tillhandahalla och forvalta lokaler for
Goteborgs Stad, varav forskolor ar en del. Pa grund av ett varierande antal barn
finns ett behov av lokaler som star under en begransad tid. Det har i kombination
med att behovet uppkommer med kort tidsvarsel resulterar i att det ofta
anvands tempordara losningar. Sverige tog 2015 emot ett stort antal nyanldnda
barn och ungdomar som gjort att fragan aktualiserats ytterligare.

Syftet med temporara l6sningar ar att 16sa ett akut problem, inte att vara en
bestdende del av stadsbilden, men trots det ar det inte ovanligt att lokalerna star
kvar i upp till 15-20 ar.

Idag finns mycket lokalyta i form av temporara modullésningar inom Goteborgs
Stad och antalet kommer med storsta sannolikhet att 6ka under de kommande
aren. De tempordra lokaler som star kvar en langre tid medfor en betydande
kostnad varje ar i form av hyra. For mer permanenta l6sningar slas
investeringskostnaden ut pa de ar byggnaden nyttjas.

1.1.1Demografiska forindringar

Behovet av skollokaler féordndras hela tiden, ibland férutsagbart men ofta
innebar det en utmaning att forutspa vad som komma skall. Kommunerna har
med god framforhallning vetskap om hur manga barn som féds, men paverkan
fran in- och utflyttning kan féorandra prognosen med kort varsel.

En bra demografikprognos behover sdledes ta hansyn till vilken paverkan
urbanisering har och i allmdnhet hur familjer kommer bosatta sig i landet och pa
lokal niva i kommunen. Dessutom vill man méta fordldrars behov av att ha en
forskola nara sitt hem eller arbete. Det innebar i forlangningen att nar analysen
felar uppstar behovet av snabba och flexibla l16sningar.

1.2 Syfte

Syftet med rapporten ar att undersodka inom vilka tidsramar det ar forsvarbart
att hyra temporara lokaler jamfort med nar det ar battre att bygga permanent,
med inriktning mot forskoleverksamhet. Malet med rapporten ar att beskriva
sambandet mellan en byggnads brukstid och anvandningen av temporar
respektive permanent l6sning. Rapporten dmnar stétta framtida
investeringsbedémningar.
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1.3 Avgransningar

Rapporten behandlar 16sningar for forskolelokaler i form av flyttbara moduler. Endast
latt flyttbara modulsystem avsedda att anvénds under en begrinsad tid studeras 1
rapporten.

De projekt som tas upp i rapporten ér alla med Goteborgs Stad som byggherre. De
analyser som tas upp i rapporten dr av rent ekonomisk karaktir, andra faktorer som
paverkar vid en investeringsbeddmning beskrivs endast.

Kostnaderna i den ekonomiska analysen ir inte justerade enligt ndgot index, se 3.4.2.

Den ekonomiska analysen behandlar inte:
* Reinvestering
* Rivning
*  Underhéll

2 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete BOMX03-16-27



2 Tidigare studier

2.1 Gavlefastigheters mobila lokaler — kopa eller hyra?

En magisteruppsats skriven av Maria Gotesdotter och Martin Horn pa Hogskolan
i Gavle (Gotesdotter, Horn, 2009) behandlar fragan om Gavlefastigheter ska kdpa
eller hyra sina mobila lokaler.

De beskriver att Gavlefastigheter star infor tva val, paviljonger eller bygga nya
fastigheter. Pa grund av osdkerheten i den framtida befolkningsutvecklingen ar
paviljongerna ett attraktivt alternativ eftersom de ar flexibla. D3 introduceras
ytterligare tva alternativ, ska Gavlefastigheter hyra eller kopa paviljonger. Att
hyra paviljongen ar det mest flexibla alternativet eftersom man sa fort
kontraktstiden ar slut kan lamna tillbaka modulerna till leverantéren medan en
kopt modul maste omhédndertas av Gavlefastigheter sjdlva. Det finns dock
anledning att tro att om kommunen har behov av paviljongen under en ldngre tid
ar det mer ekonomiskt att képa ut dem. Det har undersoker rapporten.

De utfér intervjuer med olika personer i kommunerna Orebro, Visters och
Falun samt projektledare for Utveckling av Fastighetsforetagande i Offentlig
Sektor (U.F.0.S) som ar ett samarbetsprojekt dar Sveriges Kommuner och
Landsting deltar. De utfor dven diverse ekonomiska analyser och tar fram en
metod for Gavlefastigheter att rakna ut huruvida de ska hyra eller képa. De ar
dock tydliga med att metoden inte ger hela bilden och bér anvandas som en del
av beslutet.

De kommer fram till att av de fyra paviljong-projekt de undersokt ska
Gavlefastigheter kopa ut tre och fortsitta hyra den fjarde tills kontraktet loper ut
for att sedan kdpa ut dven den.

[ rapporten snuddar de vid fragan om hur mobila lokaler star sig mot permanent
nybyggnad men ar inget som undersoks pa ett djupare plan. I sitt kapitel om
"fortsatt forskning” namner de att det hade varit intressant att jamfora
nybyggnation som ett alternativ till att hyra eller kopa moduler. Vidare ndmns
aven att det kan vara en god idé att titta pa kommuners interna hyressystem.

2.2 Mobila verksamhetslokaler - En studie om
marknadsviarderingar

[ en magisteruppsats av Diana Aguilar, Malardalens Hogskola (Aguilar, 2011)
fran 2011 gors en utredning pa uppdrag av Temporent AB. Utredningen
undersoker vilka element som gor en tempordar lokal attraktiv for bestdllaren.
For att ta reda pa det utfor forfattaren litteraturstudier och 13 intervjuer.

Resultatet av intervjuerna blev ett antal sammanvagda kommentarer. Sdhar

sager gruppen "kopare” om vilken den viktigaste faktorn ar vid inhyrning av
paviljonger:
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"Oftast dr det priset som dr avgérande (lokaler upplevs vara
dyrare in permanenta framforallt driftkostnader). Onskan att
kostnader gdr ner i virde med dren och nedbrytningen av
kostnader dr att foredra. Ddrefter kvalitet och vidare tidsaspekt.
En respondent hdvdar att det dr en kombination av yta,
kostnader, tidsaspekt, kvalitet och anpassning som avgér. Ibland
blir tidsaspekt prioriterad.”

Nar anvandare (personal) av forskolor tillfrdgas om storningar och upplevelse
lyder konversationen:

"Det anses vara ddligt ljudisolering och akustiken i rummen;
kéksavdelning passar inte verksamheten; besvikelse att inte fa
gora hadll i vaggarna. Faktum att lokaler dr tempordra paverkar
negativt, for att dd anstrdngs inte att forbdttra situationen lika
som i permanenta huset.”

och:

“Intervjuerna prdglas av kédnslan av att respondenterna dnda dr
nojda med lokalerna och dven anser dem som en lyxig variant. De
kédnns inte som baracker, men "ldda”- kdnslan finns dock kvar och

en respondent tdnker pd att snart flytta tillbaka eftersom de
permanenta lokalerna dr bdttre anpassade till verksamheten.”

[ reflektionen konstaterar forfattaren att temporara lokaler verkar vara en
16sning pa ett oundvikligt problem, att verksamheter ibland ar beroende av

snabba flexibla 16sningar.

Angdende vidare studier pastar rapporten att bade branschen och forskningen
kring branschen ar relativt ung och att det finns mycket kvar att undersoka.
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3 Metod

3.1 Disposition

Studien utgdr fran projekt genomforda av Lokalforvaltningen, Goteborgs Stad.
Rapporten dr uppbyggd pé ett sddant sétt att slutsatserna kénns intuitiva om ldsaren
studerar skriften fran borjan till slut. For att uppna det har rapporten foljande
overgripande frdgor som besvaras i de kapitel som dr inom parentes:

1. Vad dr mobila lokaler? (kap.4 ”Mobila lokaler™)

2. Varfor anvédnds de? (kap.5 ”Mobila lokalers funktion i samhallet”)

3. Vad blir resultatet av dess anvidndning? (kap.7 ”Ekonomi”- 8 ”Diskussion”)

Kapitel 4 — Mobila lokaler

Det har kapitelt ger en bild av vad en mobil lokal ar samt pa vilka vasentliga satt
den skiljer sig fran en permanent nybyggnad. Det ar dven beskrivet pa vilket satt
en mobil lokal anvands for specifikt Lokalférvaltningen Goteborgs Stad.

For att uppna det har litteraturstudier genomforts, samt samtal med
projektledare pa Lokalforvaltningen och regionchef for leverantéren Cramo
Adapteo AB.

Kapitel 5 — Mobila lokalers funktion i samhiillet

Det hér kapitelt amnar ge en tydlig orsaksformulering kring varfér mobila
lokaler ar ett till synes nodvandigt inslag i stadsbilden. I det ingdr att beskriva
bristande prognoser, detaljplanarbete och byggprocessen.

Kapitelt ar underbyggt av litteraturstudier samt samtal med projektledare pa
Lokalférvaltningen. Underkapitlet om prognosarbete ar kopplat till utfall och
prognoser om antal barn i kommunen fran Goteborgs Stad som har bearbetats
for att lyfta vad som ar relevant for den har rapporten.

Kapitel 7 — Ekonomisk analys

Generellt ar madlet med analysen att fungera som underlag for att ta fram
slutsatser och rekommendationer for en allman attityd kring mobila lokalers
anvandning i Goteborgs Stad. Analysen ar inte ett verktyg for att utvardera
enskilda projekt. Med hjalp av data med ursprung fran Lokalforvaltningens
projekt tas figurer och tabeller fram som visar den ekonomiska utvecklingen for
temporart- kontra permanent byggande, dar fokus ligger pa att géra en god
beddémning av i vilket tidsintervall det dr ekonomiskt férsvarbart att bygga
temporart.

3.2 Samtal

Den har rapporten bygger till stor del pad samtal med projektledare pa
Lokalforvaltningen och regionchef pa Cramo Adapteo AB. Samtalen kan delas i
tva kategorier, orienterande och férdjupande. De orienterande ger forstaelse for
hur Lokalférvaltningen anvander sig av hyrda mobila lokaler och de férdjupande
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samtalen kretsar kring faktorer som inte redovisas i siffror men som ar en
essentiell del for en djupare forstdelse kring &mnet. Faktorer som:

* (GOteborg Stads interna hyressystem

* Bygglovsprocessen for mobila lokaler

* Konceptforskolan

3.3 Ekonomiska analyser

Det enda sittet att kunna gora en relativt rittvis jamforelse av kostnaderna for mobila
lokaler och permanent nybyggnad ér att se till samtliga kostnader i projekten, dven de
som kan vara upphandlade separat men som &r en forutsittning for projektet.
For att gora modulprojekten jamférbara tas foljande kostnader med:
* Etablering-, hyres- och avetableringskostnader fran vinnande
modulleverantor
* Byggherrekostnader (kostnader for bygglov, projektering, projektledning
mm.)
* Entreprenadkostnader (lordningstédllande av mark, framdragning av
vatten och avlopp m.m.)
* Schablonmassiga driftkostnader

Motsvarande kostnader for permanenta byggnader hamtas fran utfall av
projektens totalkostnad i de fall da byggnaden ar fardigstallt och
kostnadsprognoser da byggnaden dnnu inte ar fardigstalld.

Sammanstallning av datapunkters harkomst:
* Anbud - Mobila lokaler (etablering, avetablering och hyra)
* Investeringskalkyl - Mobila lokaler (byggherre- och entreprenadkostnad)
¢ Utfall - Permanent nybyggnad (total kostnad)
* Prognos - Permanent nybyggnad (total kostnad)

Allting dr hdmtat fran Lokalforvaltningens interna system. Anbuden har kontrollerats
mot den faktiska hyra som har betalats av Lokalforvaltningen aret 2016 och har i
samtliga fall stamt Overens med kontraktet.

Med den informationen som utgdngspunkt utfors tva analyser kring kostnaderna:

Ackumulerad kostnadsanalys
I den hér analysen samlas de olika delarna av kostnaderna for respektive projekttyp
och virderas utefter hur de ansamlas beroende av tid.

Annuitetsanalys

I den hér analysen virderas kostnaderna med hénsyn till tid enligt annuitetsmetoden.
Det som redovisas ér ett genomsnittligt normalar, alltsa hur de olika projekttyperna
paverkar kommunen och Lokalforvaltningens drliga utgifter.

6 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete BOMX03-16-27



3.4 Metoddiskussion
3.4.1Trovardighet

Utgdngspunkten &r att utgé ifran verkligt utfall i den ekonomiska analysen, vilket inte
ar mojligt for alla fall. For de permanenta byggnaderna dr majoriteten av siffrorna
baserade pd utfall och kostnadsprognos i de fall byggnaden inte &r fardigstilld. Det
finns inte ett jamforbart utfall for totalkostnaderna géllande mobila lokaler, eftersom
permanenta lokaler har huvuddelen av de samlade kostnaderna i den initiala
investeringen, medan mobila lokaler har huvuddelen i den fortgdende hyreskostnaden.
Da hyreskostnaden betalas kontinuerligt under hyresperioden finns inget fullstdndigt
utfall forrén alla hyresbetalningar dr utforda. Dérfor jamfors de hyror angivna i
upphandlingen som hyresbetalningarna baseras pa.

For att fa siffror pa byggherre- och entreprenadkostnader fér mobila lokaler
utgar den har rapporten delvis fran investeringskalkyler som Lokalférvaltningen
utfor for att kunna budgetera for projekt. Siffror tagna fran investeringskalkyler
kan kritiseras med avseende pa att de ar antagna varden och alltsa inte vad det
faktiskt kostade. De ar dock givetvis baserade pa erfarenhet och goda analyser
med avseende att vara riktiga eftersom Lokalférvaltningen tjanar pa att hamna
nara det verkliga utfallet.

3.4.2Index

De kostnader rapporten behandlar har inte justerats enligt ndgot index. Det
motiveras med att projekten ligger sa nira varandra i tid att de antas vara
jamforbara utan indexering, samt att priser pa mobila lokaler anses variera i
hogre grad an for nybyggnation. Beslutet att bortse fran indexering har tagits i
samrad med projektledare pa Lokalforvaltningen.

3.4.3Reinvesteringar och rivning

Rapporten tar inte hansyn till mojliga reinvesteringar. [ rapporten antas att inga
storre reinvesteringar kravs under byggnadens avskrivningstid. Vid hansyn till
reinvesteringar forlangs avskrivningstiden, och sdledes restvardet for enskilda
byggnadskomponenter. Det skapar en komplex avskrivningsbild och ett
svarbedomt restvarde.

Analysen behandlar dven inte rivning for permanent nybyggnad utan utgar fran
att byggnaden star kvar under 6verskadlig framtid.

3.4.4Drift och underhall

Rapporten bortser i vissa fall fran drift och alltid fran underhall nar kostnaderna
jamfors for nybyggnad och mobila lokaler. Det beror pa att det ar en for stor
variabel for att rymmas i den har rapporten. Det dr rimligt att dra de slutsatser
rapporten gor trots att den tidvis bortser fran drift och alltid underhall. Driften
tas upp i annuitetsanalysen (7.4) for att visa hur den typen av kostnad paverkar
utslaget pa ett normaldr. Siffran ar baserad pa ett nyckeltal som anvands inom
Lokalforvaltningen for att gora investeringskalkyler. Den kan kritiseras eftersom
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det inte ar en siffra baserad pa faktiskt utfall. Rapporten utgar ifran att driften ar
densamma for en mobil lokal som en permanent byggnad vilket med hansyn till
skillnad i klimatskal och energiférbrukning m.m. fér de tva olika
byggnadstyperna kan Kritiseras, dd med fordel for permanent nybyggnad. Det ar
dock inte en slutsats som kan dras fran den har rapporten.

3.4.5Val av kalkylmetod

[ annuitetsanalysen jamfors de alternativ rapporten behandlar. De utvarderas
utifran en investeringskalkyl enligt annuitetsmetoden. Eftersom analysen ar
avsedd att undersoka skillnaden i kostnader och inte huruvida ett
investeringsalternativ ar lonsamt kan metoder som pay-backmetoden och
internrantemetoden bortses ifrdn, da de gar ut pa att identifiera vid vilken tid
respektive ranta ett alternativ betalar tillbaka sig.

En metod som ar intressant for jamforelsen ar nuvardesmetoden, som gar ut pa
att samla kostnader och intdkter under ett investeringsalternativs livstid och
jamfora dem. Eftersom metoden studerar de samlade kostnaderna under ett
alternativs livslangd och jamférelsen i den har rapporten ska géras mellan
alternativ med stor variation i livslangd (3 - 38 ar) kan metoden vara svar att
tillampa. Genom att ta upp reinvesteringar i kalkylen kan det problemet l6sas,
men i den har jamforelsen kan det inte forutsattas att lokaler ersatts med samma
typ av lokaler.

Annuitetsmetoden bygger pa samma grund som nuvardesmetoden, men den
samlade kostnaden slas ut 6ver livslangden. P3 det sattet fas en genomsnittlig
arskostnad for de jamforda alternativen, vilket ger en bra jamforelse for den har
analysen. (Ljung, Hogberg, 1999)(Persson, Nilsson, 2007)
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4 Mobila lokaler

Begreppet modulsystem anvands brett inom bygg- och fastighetsbranschen idag.
Det innefattar allt fran volymelement med varierande prefabriceringsgrad som
monteras som permanenta byggnader till standardiserade mobila enheter som
snabbt kan monteras dar behovet finns. Den hdr rapporten behandlar endast
moduler som mobila lokaler. Det &r mdnga bendmningar som beskriver ungefar
samma typ av byggnad, paviljong, barack, moduler, flyttbar modul, latt flyttbar
modul m.m. Eftersom det rader en sa stor oenighet kring ordval definierar det
har kapitlet vilken typ av byggnad rapporten syftar till.

4.1 Modulernas utformning

Mobila lokaler levereras fran uthyraren pa lastbilar med alla ytskikt och fast
inredning monterad. Modulerna lyfts pa plats med langsidorna mot varandra. D
det finns tillgang till plana hardgjorda ytor kan modulerna stillas pa tryckplattor
som laggs mot underlaget och kraver saledes inga storre markarbeten. I andra
fall sker markarbetet parallellt med tillverkning/renovering av moduler och
bidrar vanligtvis inte till 6kad projekttid. Monteringen kompletteras sedan med
drevning och tatning av skarvarna mellan moduler, inkoppling av el, vatten och
avlopp samt mindre snickeriarbeten som montering av lister (Andrén, 2006).

De flesta standardmoduler kan staplas till 2- eller 3-vaningar. I en byggnad med
flera plan sker kommunikationen antingen via invandiga trapphus eller
utanpaliggande loftgdngsystem (Andrén, 2006).

De standardiserade l6sningarna ger goda mojligheter till flexibilitet da det ar
enkelt att komplettera med fler moduler nar behovet 6kar och plocka bort
moduler ndr behovet minskar. Flexibiliteten gor att det gar att folja den
demografiska utvecklingen mer precist och andelen tillfalligt vakanta lokaler kan
minskas.
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Figur 4.1 Férskola Heden

Figur 4.2 Skola Guldheden
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4.2 Byggnadstekniska egenskaper
4.2.1 Klimatskal

D3 modulernas matt ar begransade av att de ska fa plats pa en lastbil sa de latt
kan transporteras byggs de i regel med tunna yttervaggar, tak och bjilklag.
Lastbilen bor ha en total hojd lagre an 4,5 m, det lamnar i de flesta fall ungefar
3,5 m for modulen, en bredd pa 3 m och en langd av 9 m (Andrén, 2006)
(Trafikverket, 2015).

D3 modulerna ar tillverkade inomhus och i stor skala haller de ofta hog teknisk
kvalitet relativt till de materialval som gjorts och har sallan problem med
exempelvis fukt (Andrén, 2006).

4.2.2Stomme

Varje modul bygger pa en stal- eller traram som ar dimensionerad for att kunna
lyftas pa plats med kran och har darfor hogre krav pa konstruktionen for att
kunna transporteras flera ganger jamfort med vad som kravs i den sammansatta
modulbyggnaden. Det normala ar att krafterna tas upp i pelare i vardera hérn av
modulerna eller i barande vaggar och ibland dven langs korridoren i mitten.! Det
blir da effektivt ett antal punktlaster som gar ner i marken. Moduler
dimensioneras for att kunna monteras oavsett sndzon och byggs efter gillande
boverkets byggreglers (BBR) krav.?

4.2.3Brand

Modulerna har likt alla andra byggnader krav pa brandklassificering. Det
kombinerat med en latt stomme, tunna vaggar samt grundlaggningen gor att det
ar en utmaning att bygga paviljonger i mer dn tva eller tre vaningar.!

4.2.4 Akustik

Ett ovanligt sitt att grundlagga mobila lokaler ar att gora en platta pa mark, men
den generella metoden ar att placera modulen pa balkar som ligger pa en
tryckplatta eller lyfts upp fran marken med distansramar. Da bjdlklagen ar tunna
och ligger fritt blir det problem med stegljud och trumljud. Eftersom samma golv
oftast delas av alla rum i samma modul sprider sig ljudet latt mellan rummen.
Det gor att de ofta far samre akustiska egenskaper. !

4.2.5Energiforbrukning

En tendens bland mobila lokaler ar att inte samma laga energiforbrukning
uppfylls som fér motsvarande permanenta byggnader. Om scenariot ar att

1 Jan Oberg (Projektledare tomt och plan, Lokalforvaltningen Géteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 1 april 2016

2 Thomas Jarryd (Regionchef Syd, Cramo Adapteo AB) i samtal med forfattarna den
18 april 2016
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modulen ska std en begransad tid valjs ofta direktverkande el som 16sning for att
varma lokalerna. Ska lokalerna finnas langre an tio ar kan det finnas anledning
att titta pa andra ldsningar, sdsom vattenburen uppvarmning via t.ex. fjarrvarme.

4.3 Marknad

Marknaden for mobila lokaler bestar idag i huvudsak av tre aktorer: tillverkare,
uthyrare och brukare. Samspelet mellan de olika parterna beskrivs i Figur 4.3.
For brukare finns det tva satt att nyttja moduler, genom att dga eller hyra dem.
D3 modulerna hyrs in gors det ofta via en uthyrare, som i sin tur koper moduler
fran en tillverkare. Da brukaren istdllet 4ger modulen forekommer bade att de
kops direkt fran tillverkaren och att tidigare hyrda moduler képs fran uthyraren
efter avslutad hyrestid. (Andrén, 2006)

inkep | Leverantor [ Uthyming

Tillverkare > Y Brukare
/uthyrare -
Utkop av hyrda moduler —|
Retur av hyrda moduler A
Inkop

Figur 4.3 Samspelet mellan tillverkare, leverantérer och brukare av mobila lokaler.

4.3.1Tillverkare

De tillverkare som ar verksamma i Sverige idag ar framforallt foretag som
huvudsakligen tillverkar byggbodar eller prefabricerade volymelement for
permanenta byggnader. Dock har det dven uppkommit foretag helt inriktade pa
latt flyttbara moduler.

Tillverkarna séljer i stor utstrackning till uthyrarna, men dven forsaljning direkt
till brukare forekommer. Nagra tillverkare erbjuder mer kundanpassade
l6sningar for langre tider, da som leasing eller kop. De modulerna gar att flytta
nagon enstaka gang, dock inte lika enkelt som de latt flyttbara modulerna.3

4.3.2 Leverantor

Leverantdrerna erbjuder generellt ett antal modultyper som tagits fram
tillsammans med modultillverkarna. Genom att leverantorerna ager ett stort
antal moduler av varje typ kan de pa ett flexibelt satt kombinera moduler utifran
kundens behov samt minska leveranstiderna. Modulerna levereras direkt fran

3 Thomas Jarryd (Regionchef Syd, Cramo Adapteo AB) i samtal med forfattarna den
18 april 2016
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fabrik, fran leverantorens lager eller direkt fran annan kund. Vanligtvis
renoveras moduler till s3 gott som nyskick innan de levereras till kund, vilket gor
att lokalerna kianns nya och med férdel kan kombineras med nya moduler.

Hur moduler ar utformade varierar mellan uthyrningsforetagen. Som exempel
arbetar Cramo Adapteo med olika modulsystem som standard och sedan gors
viss anpassning vid behov. De modulerna kan flyttas ett flertal gdnger under sin
livstid och hyrs ut. Det géller dven ett antal andra uthyrningsféretag som arbetar
med liknande koncept.4

4.3.3Brukare

Mobila lokaler forekommer saval i den privata som den offentliga sektorn. Inom
den privata sektorn patraffas de frimst som expansion av kontorslokaler, da det
ar en flexibel 16sning som kan anpassas till fordndringar i foretagets
personalbehov. Moduler forekommer dven har som 16sning for fristdende
forskolor och skolor.

[ den offentliga sektorn nyttjas mobila lokaler pa saval kommunniva som
landstings- och statlig niva. Har brukas lokalerna for allt fran férskolor och
skolor till kontor, laboratorier och bostdder. (Andrén, 2006)

4.3.4Hyreskontraktet

Generellt innehadller ett hyreskontrakt for moduler kostnader for etablering,
manadshyra samt avetableringskostnader. Kostnaderna for etablering och
avetablering ar oftast fasta kostnader som betalas vid den tidpunkt da dtgarden
utfors, men det forekommer dven att avetableringskostnader delas upp och laggs
som tillagg till hyran under kontraktstiden.

Ofta skrivs optioner pa forldngning efter hyrestidens slut. Kontrakt for det skrivs
l6pande vid forutbestdmda intervaller. Kontraktet kan ocksa innehalla optioner

pa kop av hyrda moduler efter hyrestidens slut.

Vanligen ar dven en arlig hyresutveckling inskrivet i kontraktet.>

4 Thomas Jéarryd (Regionchef Syd, Cramo Adapteo AB) i samtal med forfattarna den
18 april 2016

5 Katri Alasuutari Lindgren (Hyresekonom, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 19 april 2016
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4.4 Lagar och regler

De lagar och regler som idag berdr mobila lokaler ar Plan- och bygglagen samt
BBR.

4.4.1 Tidsbegriansade bygglov

Mobila lokaler kan ofta sta pa tidsbegransade bygglov. De tidsbegransade
byggloven tilldter att mobila lokaler uppfors pa annan mark dn tomtmark, t.ex.
fotbollsplaner eller parkeringar, s.k. parkmark, vilket gor att inga férandringar i
detaljplaner kravs. Detaljplansforandringar ar ofta tidskravande och darfor
anvands ofta mobila I6sningar tills en permanent l16sning finns pa plats.

Enligt 33 § kap. 9 plan- och bygglagen (PBL, SFS 2010:900), tillats
tidsbegransade bygglov pa hogst tio ar, med mojlighet till forlangning om hogst
fem ar i taget. Maximal sammanlagd tid far vara 15 ar.

[ de fall det finns maojlighet att fa ett permanent bygglov pa tomten utfardas
normalt inga tidsbegransade om inte verksamheten kan klassas som tillfallig och
darmed anvands under en begransad tid. Mobila lokaler kan uppforas dven pa
permanenta bygglov, men da enligt de férutsattningar som galler for permanenta
bygglov.6 Med ansokan for tidsbegransade bygglov skall en avvecklingsplan
bifogas for att styrka att byggnaden ar avsedd att sta under en begransad tid.
(Stadsbyggnadskontoret, 2015)

Processen for ett tidsbegransat bygglov ar motsvarande den som kravs for ett
permanent. De avsteg som kan goras, forutom placering pa prickad mark, ror
aven hallningen till det arkitektoniska uttrycket samt forhallningssattet till
omgivande trafik. (Andrén, 2006)

4.4.1.1 Forhallningssitt till tidsbegrinsade bygglov i Goteborg

Byggnadsnamnden i Goteborg har gett Stadsbyggnadskontoret mojlighet att
bevilja tillfalliga bygglov pa fem ar utan proévning i byggnadsnamnden. Det
tillsammans med svarigheter att pavisa det tillfalliga behovet av en lokal for sa
lang tid som tio ar gor att tillfalligt bygglov sallan beviljas for mer dn fem ar.
[stdllet ar den sokande hénvisad till att soka forlangning efter de forsta fem
aren.”

6 Jan Oberg (Projektledare tomt och plan, Lokalforvaltningen Géteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 1 april 2016

7 Mattias von Geijer (Bygglovsarkitekt, Stadsbyggnadskontoret Goteborgs Stad) i
e-postkorrespondens med forfattarna 25 april 2016
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Byggnadstekniska krav

Sedan en tid tiacks dven mobila lokaler av boverkets byggregler (BBR). Da det
tidigare var lattare regler for mobila lokaler haller de dldre modulerna generellt
inte samma standard som permanenta lokaler. Aven de nytillverkade moduler
som levereras idag uppfyller sillan alla krav.6

Idag galler i allmanhet samma krav for tillfalliga lokaler som fér permanenta
nybyggnader, men kommunerna far ge dispens att franga reglerna vid tillfalliga
bygglov. Det dr ndgot som beslutas for varje enskild bygglovsansokan och ges i
varierande utstrackning i landets olika kommuner.

4.5 Lokalforvaltningens moduler

Inom Lokalférvaltningen anvands mobila lokaler framst av tva orsaker, for att
evakuera under ombyggnationer och for att expandera och hoja kapaciteten da
elevunderlaget forandras. For de olika syftena staller Lokalférvaltningen olika
krav vid upphandling. Andelen inhyrda kommunala férskolor som star pa
tidsbegransat bygglov 2016 enligt aktuellt planeringsldage i november 2015 ar 6
% av alla dgda och inhyrda forskolor. Det motsvarar 18 700 av 307 000 m?. Det
ar vanligt att de inhyrda modulerna star langre an fem ar.

4.5.1 Upphandling av mobila lokaler

Da Lokalforvaltningen ar en forvaltning inom Goteborg Stad och sdledes
finansernas av allmanna medel, lyder de under lagen om offentlig upphandling
(LOU, SFS 2007:1091.). For alla projekt 6ver en viss troskelsumma ska ett
forfragningsunderlag, innehdllande stdllda krav, annonseras varefter alla
intresserade parter har mojlighet att lamna anbud. D3 ett hyreskontrakt inte ar
en entreprenad skiljer sig kraven pd upphandlingen fran en upphandling av t.ex.
nybyggnad av lokaler.

Nar anbudstiden ar slut gors en anbudsutvardering. Utvarderingen tar i
huvudsak hansyn till tva aspekter, det lamnade priset samt hur val de stéllda
kraven i forfragningsunderlaget tillgodoses. Den anbudsgivare som
utvarderingen kommer fram till har lamnat det basta anbudet tilldelas
uppdraget.
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4.5.2Hyresuppliagg

Stadsdelsforvaltning Stadsledningskontoret
Hyra enl. Kompensation
hyresmodell enl. hyresmodell
A 4 y

Lokalforvaltningen

Hyra for moduler

A 4

Modulleverantor

Figur 4.4 Flédesschema fér hyresbetalningar dd Lokalférvalntninigen hyr moduler.

Lokalforvaltningens roll ar att forse stadens verksamheter med lokaler. Nar det
galler forskolor och skolor i permanenta lokaler star Lokalférvaltningen som
forvaltare av lokalerna och hyr ut enligt Goteborgs Stads hyresmodell till de
stadsdelsforvaltningar som brukar lokalerna.

Inom Goteborgs Stad finns en gemensam hyresmodell for alla lokaler.
Hyresmodellen bygger pa att stadsdelarna betalar en schablonmassig hyra som
valjs utifran en av fyra forutbestimda hyresnivaer: AA-, A-, B- och C-hyra.
Hyresnivan for skolor och forskolor satts utifran lokalarea, alder och
verksamhetsnytta, dvs. hur val lampad lokalen ar for verksamheten som skall
bedrivas i den samt hur yteffektiv den ar (Stadsrevisionen, 2008). Nybyggda
permanenta lokaler far ofta AA-hyra, medan moduler och nagot dldre lokaler
vanligen far A-hyra. Hyrorna i hyresmodellen bestidms arligen genom politiska
beslut, senaste dren har utvecklingen varit mellan 2,0-2,5 % per ar.8 Tabell 4.1
visar géllande hyror per ar, ar 2016.

Tabell 4.1 Hyresnivder 2016 enligt hyresmodellen (kr/m? dr).

Kategori AA | Kategori A | Kategori B | Kategori C
1852 1300 955 673

Hyresmodellens syfte ar att 6ver byggnadens brukstid sprida
investeringskostnaden, vilket gor att Lokalférvaltningen de forsta aren kommer
fa ett underskott, da avskrivning och rantekostnader kommer 6verskrida
schablonhyran. Under de senare aren i byggnadens livscykel kommer
schablonhyran ddaremot 6verskrida avskrivning och rantekostnader, vilket ger
Lokalférvaltningen ett 6verskott, se Figur 4.5. Det underskott som bildas de

8 Katri Alasuutari Lindgren (Hyresekonom, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 19 april 2016
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forsta aren kompenseras fran Stadsledningskontoret for att halla
Lokalforvaltningen skadelost, se Figur 4.4.

Da Lokalforvaltningen hyr in moduler for expansion, som sedan hyrs ut till
stadsdelsforvaltningarna foljer hyressattningen hyresmodellen. Eftersom hyran
for moduler inte foljer samma monster som for en eget a4gd permanent lokal,
utan ar konstant och generellt hogre dan schablonhyran, uppstar ett underskott
som inte minskar under hyrestiden, se Figur 4.6 Kostnader och hyresintdkter vid
inhyrning av mobil lokal. Underskottet kompenseras av Stadsledningskontoret
pa samma satt som for permanenta lokaler, men hyresmodellen ger inte samma
resultat for mobila lokaler, da underskottet aldrig kompenseras av ett 6verskott.

kr

1 PERMANENT NYBYGGNAD
UNDERSKOTT OVERSKOTT
_ = SR Ko
- \/\‘(?\E‘S\“T STNAD
» TID

Figur 4.5 Kostnader och hyresintdkter vid permanent nybyggnad.

kr HYRD MOBIL LOKAL

- = AT
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Figur 4.6 Kostnader och hyresintdkter vid inhyrning av mobil lokal.
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5 Mobila lokalers funktion i samhallet

Den storsta anledningen till att mobila lokaler ar en del av var stadsbild ar att det
ibland finns en begransad tid for att tillgodose ett akut lokalbehov. I det har
kapitlet beskrivs varfor behoven blir akuta. Hir undersoks daven byggprocessen
och vilka mojligheter det finns for permanent nybyggnad att narma sig
produktionstiden for mobila lokaler. Den tid som framforallt jamfors ar tiden
fran beslut till inflyttning.

5.1 Befolkningsprognos

Planering for nya byggnader inom Goteborgs Stad baseras till stor del pa de
befolkningsprognoser som sammanstalls arligen. Normalt gors prognoser pa
stadsdelsniva for fem ar framover och pa kommunniva tio ar. I Figur 5.1 beskrivs
antalet barn i Goteborgs Stad i dldrarna 1-5 ar, dar utfallet mellan 2005 och 2015
visas samt 2016-ars prognos for aren 2016-2025 (Goteborgs Stad, 2016).

Befolkningsutveckling 1-5 ar
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Figur 5.1 Antalet barn i aldrarna 1-5 dr 2005-2025.

Figuren visar en 6kning som kommer fortga i ungefar samma takt de kommande
10 dren som under perioden 2005-2015. Under samtliga undersokta ar sker en
okning mot foregdende ar, vilket sdledes inte visar nagra tendenser till toppar.
Genom att bryta ner statistiken till stadsdelsniva undersoks forandringen mot
foregdende ar.
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Befolkningsforandring fran foregaende ar, 1-5 ar
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Figur 5.2 Fordndringen fran foregedde dar av antalet barn i dldrarna 1-5 dr férdelat pd stadsdelar 2006-2025.

[ Figur 5.2 representerar varje stapel forandringen av antal barn i dldrarna 1-5 ar
mot foregdende ar i de 10 stadsdelarna i Goteborgs Stad. Figuren visar hur
antalet barn 6kar i de flesta stadsdelar, men att det forekommer minskningar
enstaka ar i enskilda stadsdelar. En stadsdel, Majorna-Linné, sticker dock ut i
undersokningen, dar en kraftig 6kning sker under perioden 2010-2012 for att
sedan minska mellan 2013 och 2016.1 0 gors en narmare undersokning av det
fallet.

[ ovanstdende undersokningar kan en generell 6kning som kommer fortga
identifieras. Det gar inte att finna ndgot som pekar pa att ndgot annat dn att en
stadig 6kning av barn i forskoledldern kommer ske. I Goteborg Stads
sammanfattning av 2015 ars befolkningsprognos beskrivs problematiken med
att forutspa antalet barn i forskoledldern (Goteborgs Stad, 2015).
Sammanfattningen havdar att de faktorer som framst paverkar prognosen ar
antalet fodda barn samt barnfamiljernas tendens att flytta till fororter, vilka bada
ar beroende av den ekonomiska utvecklingen.

Endast den folkbokforda befolkningen ingar i prognosen och
befolkningsstatistiken. Det innebar att till exempel de asylsékande och "EU-
migranter” som sokte sig till Sverige och Goteborgs Stad under gangna ar inte
redovisas (Goteborgs Stad, 2016).

CHALMERS, Bygg- och miljéteknik, Examensarbete BOMX03-16-27 19



Tillfialliga demografiska toppar

Nar ett lokalbehov uppstar under en begransad tid kan en vélplanerad insats
med mobila lokaler vara ett bra alternativ. I Mobila Verksamhetslokaler (Andrén,
2006, s. 21) beskrivs en typisk situation da det scenariot uppstar, nar ett nytt
bostadsomrade byggs och mdnga unga familjer flyttar in samtidigt. Enligt Andrén
kommer en demografisk topp, och foljaktligen ett 6kat lokalbehov, med tiden att
rora sig fran forskolor, till skolor och slutligen dven till dldrevarden, &ven om den
kommer vara storst under de forsta 10-15 aren.

I Figur 5.3 studeras den topp som kunde utldsas i Figur 5.2 for stadsdelen
Majorna-Linné.

Majorna-Linné, 1-5 ar
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Figur 5.3 Antalet barn i dldrarna 1-5 dr i stadsdelen Majorna-Linné 2005-2020.

[ Figur 5.3 visas antalet barn i dldrarna 1-5 ar i stadsdelen Majorna-Linné. Det ar
den enda demografiska topp av betydande storlek som kan identifieras i nagon
stadsdel inom Goteborgs Stad i det underséka tidsintervallet. Sammanlagt
handlar det om skillnad pa ca 250 barn fran 2012 till 2016 och framat enligt
prognos, vilket motsvarar 13 forskoleavdelningar eller tva storre forskolor.
Toppen varar alltsd under ca sex ar. Observera att den identifierade toppen till
stor del ligger innan 2015, och ar sdledes baserad pa den verkliga folkmadngden.

[ 6.1 beskrivs ett antal modulprojekt som ligger till grund fér den ekonomiska
analysen. Av de atta projekt som beskrivs, utforda mellan 2011 och 2013, ligger
fyra projekt i Majorna-Linné. Sammanlagt innehaller de mobila lokalerna 13
forskoleavdelningar med en kapacitet pa 260 barn. Lokalbehovet dr sdledes mott
genom att stilla upp mobila lokaler.
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5.1.1Felande prognoser skapar behov av mobila lokaler

En bristande demografisk prognos eller plotslig forandring av antalet barn leder
ofta till korta tider fran bestallning till inflyttning. Det innebar att antingen
projekteringstiden, byggtiden eller bagge behover kortas. Ett alternativ som
darfor ofta kommer upp vid korta projekttider ar mobila lokaler.

Generellt har mobila lokaler betydligt kortare ledtider fran beslut till inflyttning
ar for motsvarande permanent byggnad. D4 mobila lokaler anvands som en
snabb losning vid ett 1angsiktigt behov erbjuder de mobila lokalerna en mojlighet
att ge utrymme foér byggprocessen for en permanent lokal.

5.2 Detaljplan

Nar ett akut behov uppkommer finns det inte alltid tid att gora dndringar i
detaljplanen for att mojliggéra permanent bygglov och ar darfor en viktig
anledning till det antal mobila lokaler som idag finns i Goteborgs Stad. De mobila
lokalerna kan stéllas pa tidsbegransade bygglov pa parkmark och darigenom
mota lokalbehovet under tiden detaljplansférdandringar gors och en permanent
byggnad uppfors.

En unders6kning av planprocessen i Goteborg, Partille, Malmé och Kristianstad
gjordes av Mattson och Nilsson 2006. Den pekar pa att den genomsnittliga
detaljplaneprocessen pa samtliga kommuner ar pa drygt 1,5 ar (Mattson,
Nilsson, 2006).

5.3 Byggprocessen

Nar en ny forskola ska byggas ar Stadsdelsférvaltningen kund, Lokalsekritariatet
bestéllare och Lokalférvaltningen genomférare och forvaltare. Stadsdelen som
utfor prognoser kommer i samrdd med Lokalsekritariatet, som har den
oversiktliga bilden av kommunen, fram till att det behdvs nya lokaler. Da
bestaller Lokalsekritariatet jobbet fran Lokalforvaltningen och
Stadsdelsforvaltningen blir sen brukare.

5.3.1Byggprocessen for permanent nybyggnad

[ Figur 5.4 redovisas en typisk byggprocess for nybyggnadsprojekt.
Byggprocessen som undersoks i den har rapporten stracker sig fran att
Lokalforvaltningen far ett uppdrag till inflyttning, det bortses sdledes fran
efterfoljande forvaltning. Goteborgs Stads har en gemensam byggprocess som
Lokalforvaltningen utgar ifrdn i sina projekt (Goteborgs Stad, 2016).
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BYGGPROCESS PERMANENT NYBYGGNAD

Forstudie

' Program

TOTAL TID Projektering
Produktion ca 100 VECKOR

Bygglov

Upphandling

Figur 5.4 Byggprcessen for en permanent nybyggnad.

Delprocesserna ar i stort sett gemensamma for permanent nybyggnad och
mobila lokaler, men varaktigheten for varje del skiljer sig. Varaktigheten varierar
beroende av projektets storlek och val av entreprenadform. Nedan beskrivs de
delprocesser som normalt ingar i byggprocessen for en permanent byggnad:?

Forstudie - Nar ett uppdrag kommer till Lokalférvaltningen startar en forstudie.
Har genomfors en kalkyl som ligger till grund for projektets budget, de tekniska
ramarna faststdlls samt projektets tidsatgang undersoks. Normalt sker en s.k.
nyckeltalsforstudie som tar mellan 4-6 veckor, men vid mer komplexa projekt
gors en fordjupad forstudie som tar 3-6 manader.

System-/programskede - Efter forstudien foljer programskedet. Har
kvalitetssdkras de tekniska losningar som foreslas i forstudien samt har tas de
forutsattningar som ligger till grund for projekteringen fram. Programskedet
varar normalt 6-10 veckor.

Projektering - I projekteringsskedet skapas alla handlingar som kravs for att
soka bygglov samt uppféra byggnaden. Storsta delen av projekteringen sker
normalt via konsulter. Vid val av totalentreprenad forsvinner ca halften av
arbetet jamfort med utférandeentreprenad, se 5.4.1. Vid en

9 Dastan Media Ringlund (Projektledare, Lokalforvaltningen Goéteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 5 april 2016

22 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete BOMX03-16-27



utférandeentreprenad anlitas konsulter genom antingen ramavtal eller genom
separata upphandlingar. For Lokalférvaltningen tar projekteringen normalt 14-
20 veckor vid en totalentreprenad och 20-28 veckor vid en
utférandeentreprenad.

Bygglov - Bygglovsprocessen tar normalt atta veckor att genomfora fran
ansokan till beslut. Ifall synpunkter kommer in eller bygglovet éverklagas kan
processen ta langre tid. Bygglovsprocessen sker ibland parallellt med andra
delprocesser.

Upphandling - Nar bygglovet ar anskaffat kan Lokalférvaltningen leta anbud.
Eftersom Lokalfoérvaltningen ar en kommunal forvaltning ska upphandlingen ske
enligt LOU. Normalt ska ett uppdrag annonseras under 40 dagar, sedan ska
inkomna anbud utvarderas och uppdraget ska tilldelas en anbudsgivare.
Processen tar normal mellan dtta och tio veckor.

Produktion - Produktionstiden beror till stor del pa val av material och
byggmetoder samt projektets omfattning. For en genomsnittlig forskola pagar

produktionen normalt under ca ett ar.

Den uppskattade totala tiden fran uppdrag till inflyttning fér en permanent lokal
ar 20-28 manader.
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5.3.2Byggprocessen for mobila lokaler

BYGGPROCESS MOBIL LOKAL

Forstudie

' Projektering

Produktion

TOTAL TID
ca 26 VECKOR

Upphandling

Figur 5.5 Byggprocessen fér mobila lokaler.

Motsvarande process galler for mobila lokaler, men med tanke pa att byggnaden
ur bestallarens synvinkel redan ar klar samt att det inte krdavs samma typ av
planering och projektering kan produktionstiden ta ner till sex manader. For
mobila lokaler innebar projekteringen framst projektering av mark, vatten,
avlopp och el.

Tiden fran beslut till inflyttning dr dock beroende av ett antal faktorer, varav den
framsta ar hur akut behovet ar. Vid ett akut behov dar projektettiden ska
minimeras kan forstudien i princip hoppas 6ver helt, samt projekteringen
forenklas. En annan avgorande faktor for tiden ar bygglovet. For mobila lokaler
tar bygglovsprocessen normalt dtta veckor, precis som for permanent
nybyggnad, men kan i vissa akuta fall handlaggas fortare. Bygglovsprocessen
riskerar dock att dra ut pa tiden, eftersom det ar under den delprocess bl.a.
grannar har mojlighet att lamna synpunkter eller 6verklaga ett bygglovsbeslut.
For att minska tiden kan processer som bygglov och projektering fortga
parallellt.
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5.4 Paverkande faktorer for byggprocessens tid

5.4.1Val av entreprenadform

Lokalforvaltningen anvander framforallt tva entreprenadformer,
totalentreprenad och utférandeentreprenad. Vid en totalentreprenad
upphandlas entreprenoren efter programskedet, och star saledes for bade
projektering och produktion. Lokalférvaltningen stéller vid en totalentreprenad
funktionskrav for byggnaden, men inget detaljstyrs. Vid utférandeentreprenad
daremot upphandlas entreprendren efter projekteringen, eftersom
Lokalforvaltningen star for projektering via konsulter. Da en
utférandeentreprenad anvands kravs foljaktligen tva upphandlingar, en for
projektering och en for produktion. Vid de separata upphandlingarna finns
storre mojligheter att detaljstyra byggnadens utformning, och ger pa det sattet
battre mojligheter att styra tekniska anvisningar. Generellt ar tiden fran
investeringsbeslut till inflyttning kortare for totalentreprenad, dar framfor allt
projekteringstiden minskar till halften, eftersom projekteringen kan slutféras
parallellt med produktionen. I allmanhet dr totalentreprenader mer
resurskravande an utférandeentreprenader och lamnar mindre utrymme for
styrning. Lokalférvaltningen jobbar huvudsakligen med
utférandeentreprenader.1?

5.4.2Forsenade bygglov

En normal bygglovsprocess tar ca atta veckor i Goteborgs Stad. Om synpunkter
kommer in under tiden eller bygglovet 6verklagas till byggnadsnamnden kan det
ta langre tid. Tiden som drendet ligger hos stadsbyggnadskontoret ar svar att
paverka. En mojlig tidsbesparing ligger snarare i att forebygga éverklaganden.

Utformningen och kvalitén samt den begransade anpassningsmajligheten hos
mobila lokaler gor att allmdnheten ofta viander sig mot att det blir en del av
stadsbilden. Det gor i forlangningen att tidsbegransade bygglov som finns till for
snabba lésningar relativt ofta slutar med en férlangd bygglovsprocess i de fall
lovet overklagas.

5.5 Konceptlosningar for tidsbesparing

Det finns ett antal koncept for att tackla korta tidsperspektiv. [ den har rapporten
tas fyra mojliga 16sningar upp:

1. Konceptforskolan

2. Dragspelsskola

3. Forflyttning i permanenta lokaler

4. Konvertering av lokaler

10 Dastan Media Ringlund (Projektledare, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 5 april 2016
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5.5.1 Konceptforskolan

Idén med konceptférskolan ar att upphandla och projektera flera likadana
forskolor samtidigt for att minska kostnaderna samt tiden fran
investeringsbeslut till inflyttning. Idén gar ut pa att projektera en forskola som
sedan, med viss kompletterande projektering, kan uppforas pa flera tomter.

Tidsbesparingen ligger dels i att flera upphandlingar inte behover utforas for
varje byggnad och att en fullstindig projektering inte kravs for varje byggnad,
men dven i att entreprendren kan planera for t.ex. storre inkdp samt dra nytta av
inkorningseffekten, dar upprepat arbete tenderar att ga fortare for varje
repetition.!!

Ett forsok med konceptforskolan har gjorts av Lokalférvaltningen vid byggandet
av forskolorna pa Beryllgatan i Tynnered och Kvadrantgatan i Bergsjon. Dar har
upphandlingen skett gemensamt och resulterade da i att tiden for projektering
och upphandling férsvinner helt for “den andra” skolan och produktionstiden ar
kortare.

5.5.2Dragspelsskola

Tanken med dragspelsskolan ar att ha en permanent byggnad som kdrna i en
skola eller forskola. Karnan innefattar da de utrymmen som ar svara att 16sa i en
mobil lokal mycket t.ex. for att de kraver storre installationer som kemi-, fysik-,
och gymnastiksalar. Den permanenta kidrnan ska sedan ga att komplettera med
intilliggande moduler som anpassas efter behov. Det innebar att om ett plotsligt
inflode av barn uppstar, kan stadsdelen utoka skolan utan att leta efter ny mark.
Det konceptet ar sarskilt fordelaktigt i de fall da barnen ska forflyttas under en
kort tid, t.ex. evakuering men kan dven tankas vara en provisorisk plats for
barnen tills fler permanenta lokaler finns.1?

Det framsta hindret for dragspelsforskolan ar bygglovet. Ett bygglov kraver
handlingar som beskriver byggnadens utformning och placering i forhallande till
omgivningen. Da dragspelsforskolan har en fast del, som inte férandras, och
delar som varierar i storlek ndar moduler laggs till eller tas bort, behdver ett nytt
bygglov sokas for varje forandring som gors. Den har regeln skulle kunna andras
sa bara ett bygglov behovs, dar man kan gora forandringar over tid.12

1 Dastan Media Ringlund (Projektledare, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 5 april 2016

12 Jan Oberg (Projektledare tomt och plan, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 1 april 2016
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5.5.3Forflyttning i permanenta byggnader

Idén gar ut pa att kommunen tidigarelagger byggandet av en eller flera skolor.
Det ar da med god planering och mer exakt prognosarbete i teorin mojligt att
flytta runt skolklasser mellan de permanenta lokalerna och sdledes gora sig av
med behovet av mobil lokaler.13 Det konceptet dr ndgot som kommunerna kan
jobba mot dven om de inte nar hela vagen for att 4nda fa ett resultat av ett
minskat behov av mobila lokaler.

5.5.4Konvertering av lokaler

En méjlig 16sning vid akuta behov ar att konvertera redan agda lokaler. Med
hansyn till att en forskola ar anpassad efter vissa behov ar det ofta svart att fa till
en bra l6sning om det handlar om att konvertera en lokal som fran borjan ar
planerad for helt andra behov. Det kan ocksa vara lika dyrt eller dyrare an att
bygga nytt beroende pa hur mycket anpassning som behovs.

Lokalforvaltningen jobbar aktivt med att planera sina skolor och forskolor pa ett
sdtt som gor det enklare och billigare att konvertera lokalerna till respektive
behov. Det ger Lokalférvaltningen fler alternativ om eller nar ett akut behov
uppkommer. Konvertering av lokaler gar att gora till olika grad fran projekt till
projekt.

13 Joacim Bernvid (Avdelningssamordnare, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) i
samtal med forfattarna den 20 april 2016
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6 Studerade projekt

[ den har rapporten behandlas mobila lokaler genom att studera verkliga projekt
genomforda av Lokalférvaltningen. For att jamfora med motsvarande
permanenta lésningar anvands en referensgrupp med permanenta
nybyggnadsprojekt.

6.1 Forutsittningar

For mobila lokaler har kostnader for etablering, avetablering och hyra hamtats
fran anbud som leverantorer har lamnat under upphandlingsprocessen. Siffror
som ror entreprenad- och byggherrekostnader fér mobila lokaler ar hamtade
fran investeringskalkyler. Kostnaderna for permanent nybyggnad ar helt
baserade pa verkligt utfall for slutforda projekt och kostnadsprognoser for de
projekt som annu inte ar fardigstallda.

De anbud for mobila lokaler som studeratsi 7.2, 7.3 och 7.4 ar valda efter ett
antal kriterier:

* Projekt dar Lokalférvaltningen ar byggherre

* Anbud dar kontraktstiden dr upphandlad for 36 eller 60 manader

* Endast forskolor

» Starttid for projekt tidigast ar 2011

De utfall for permanent nybyggnad som studerats ar valda efter ett antal
kriterier:

* Projekt dar Lokalférvaltningen ar byggherre

* Endast forskolor

» Starttid for projekt tidigast ar 2011

Kriterierna gav ett utfall pa atta anbud fér modul-projekt och 18 totalkostnader

for permanent nybyggnad som tillsammans med samtal med projektledare pa
Lokalférvaltningen utgér grunden for den ekonomiska analysen i kap. 7.
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6.2 Mobila lokaler

De modulprojekt som dr studerade i rapporten ar projekterade och genomférda

uteslutande mellan dren 2011-2013. De studerade projekten dar genomgdende

forskolor.

Tabell 6.1 Studerade projekt i avsnitt 7.3 och 7.4 ddr mobila lokaler anvdints.

MOBILA LOKALER

Projekt | Ekedalsgatan Jungmansgatan Heden Risdsgatan
Majorna- Majorna-
Stadsdel Linné Majorna-Linné Centrum Linné
Start kontrakt Feb. 2013 Feb. 2013 Juli 2012 Sep. 2012
Start mojlig
forlangning Feb. 2018 Feb. 2018 Juli 2017 Sep. 2017
Yta LOA (m?) 800 350 1300 350
Antal avdelningar 5 2 8 2
Antal barn 100 40 144 40
LOA/Barn (m?) 8 9 9 9
Projekt | Toredalsgatan Mossen Tellgrensgatan Fagelvik
Vastra
Stadsdel Lundby Centrum Majorna-Linné Hisingen
Start kontrakt | Aug. 2012 - Sep. 2012 Sep. 2011
Start mojlig
forlangning | Aug. 2017 - Sep. 2015 Sep. 2014
Yta LOA (m?) 1200 405 606 675
Antal avdelningar 8 2 4 4
Antal barn 160 40 80 80
LOA/Barn (m?) 8 10 8 8

Foljande gemensamma ndmnare finns mellan de studerade modulprojekten:

* Uppforda pa tidsbegransade bygglov
* De arupphandlade enligt LOU
* Dear hyrda av en modulleverantor
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6.3 Permanent nybyggnad

De 18 permanenta nybyggnader av forskolor som anvands som referensprojekt i
rapporten ar samtliga fran perioden 2011-2015. For permanenta nybyggnader
forekommer det generellt en storre variation mellan projekten, och darfér
anvands ett storre urval an for mobila lokaler. De studerade referensprojekten ar
foljande:

* Karraskolan - Norra Hisingen

¢ Sodra Salofjordsgatan - Lundby

* Beryllgatan - Vastra Goteborg

* Kvadrantgatan - Ostra Goteborg

* Salsavagen - Angered

* Landerigatan - Orgryte-Hirlanda

* Byvadersgangen - Vastra Hisingen
* Lilla Solstralegatan - Vastra Hisingen
* Korvelgatan - Angered

* Ovre Hallegatan - Lundby

* Fjallblomman - Angered

* Nolehultsvagen - Norra Hisingen

* Kvibergs kaserner - Ostra Goteborg
e Syster Ainas gata - Centrum

* Skillnadsgatan - Orgryte-Hirlanda
* Bergartsgatan - Norra Hisingen

* Aprilgatan - Ostra Goteborg

* Januarigatan - Ostra Géteborg
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7 Ekonomisk analys

Foljande resonemang har uttalats i branschen rorande mobila lokaler. Citatet ar
hdamtat ur en debattartikel fran GP (Goteborgs-Posten, 2016) dar den kritiska
rosten representeras av Andreas Brendinger, regionchef, Sveriges
Byggindustrier:

"Boverkets forslag med tillfdlliga modulhus saknar finansiell
analys som tar hdnsyn till att hus med tidsbegrdnsade bygglov
krdver mycket kort avskrivningstid. Den korta avskrivningstiden
medfér i sin tur en extremt hog kostnad som dr svdr fér den
enskilde att betala. Kostnaden kommer ddrfor i praktiken att
foras éver fran staten till kommunerna. Och fér att fa lonsamhet i
detta finns det en uppenbar risk att man vdljer att bygga ddligt,
mindre nogrdknat och att det trixas med avskrivningarna.”

- Andreas Brendinger

[ det har kapitlet studeras de kostnadsskillnader som uppstar i valet mellan
permanent nybyggnad och mobila lokaler.

7.1 Analysen

Att jamfora kostnader for permanent nybyggnad med mobila lokaler dr inte sjélvklar.
Dess olika kostnadsstruktur gor att det krévs ett antal steg i den ekonomiska analysen
for att spegla en rattvis bild som &r forankrad i det verkliga utfallet. Analysen sker 1
tre steg:

1. 7.2 gar igenom de kontrakt for forskolor som Lokalforvaltningen har
upphandlat under tre ar dir valet av lokal var moduler. Det for att ge en bra
forstaelse for skillnaderna ekonomiskt mellan mobila lokaler och klassisk
permanent nybyggnad.

2. 7.3 visar hur kostnaderna ackumuleras over tid. Det syftar att stdllas mot
produktionskostnaden av en permanent nybyggnad och ger en god bild av hur
kommunens pengaflode paverkas av att bygga med mobila lokaler.

3. 17.4 berdknas normalér for de olika scenarion som studeras i rapporten. I det
hér steget lyfts hyra frén stadsdelarna in och bor ge en bra bild av hur mobila
lokaler star sig mot permanent nybyggnad nir de permanenta projekten skrivs
av over tid.
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7.2 Kontrakt mobila lokaler

MOBILA LOKALER ANBUD - VINNANDE

...... e Tellgren- PCS UtbyV . Expandia
~~~~~~~~~~~~~~ Heden - Cramo -« Rosendal - Expandia

G:a Pavelundsskolan Langmosseskolan
- - - - Landamarraskolan Aprilgatan
---- ]étte§tenskolan - - - - Svenska Balettskolan
0 - - - - Nya Akeredsskolan - - - - Fjallboskolan
0 12 24 36 48 60 72 84 96
MANADER

Figur 7.1 Hyreskontrakt mobila lokaler - Vinnande anbud - Ackumulerad kostnad éver tid.

[ Figur 7.1 redovisas de anbud som blivit antagna av Lokalférvaltningen for tolv
olika projekt. Projekten ar upphandlade pa 24, 36 eller 60 manader med en

option pa forldngning. Figur 7.2 visar respektive medelvarde av de anbud man
fick in for fyra projekt.

MOBILA LOKALER ANBUD - MEDEL
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Figur 7.2 Hyreskontrakt mobila lokaler - Medelvdrde anbud - Ackumulerad kostnad éver tid. Anbuden som
ligger till grund fér medelvdrden visas i gratt.
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Figur 7.1 och Figur 7.2 visar att kostnadsutvecklingen liknar varandra for
samtliga hyreskontrakt. En grundinvestering som bestar av etableringskostnad
foljs av hyran som ackumuleras 6ver tid och en avetableringskostnad som
antingen kan spridas ut pa kontraktstiden eller som i fallet med kontrakten i
figurerna, ligga som en klumpsumma nar modulerna avetableras. Att
avetableringen har placeringen den har i figurerna har ingen férankring i hur det
faktiskt ar for respektive projekt i verkligheten utan ar placerad efter den tid
som man raknat den mojliga férldngningen pa nar upphandlingen skedde.

De flesta kontrakt ar upphandlade pa 36 eller 60 manader. Om det ror sig om en
evakuering ar tiderna kortare men ofta lasta till 12, 18 eller 24 manader, da byte
av lokal maste ske i terminsskiften.14

Vanligen upphandlas mobila lokaler for expansion pa 60 man, vilket beror pa att
tidsbegransade bygglov ofta inte ges pa mer dn 60 man i Goteborg, se 4.4.1.
Eftersom bestallaren inte kan rakna med ett forlangt bygglov efter 60 man
upphandlas inte moduler pa langre tid, &ven om avsikten ar att anvanda
lokalerna langre.

Ofta forhandlas en option for lagre hyra fram som géller fran kontraktstidens
slut. Det ar viktigt for bestallaren att gora i projekteringsstadiet nar anbud tas in
fran fler leverantorer eftersom en forhandling ndr modulerna redan star pa plats
ar klart fordelaktigt for leverantoren.

14 Tor Assarsson (Projektledare, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) 1 samtal med
forfattarna den 8 april 2016
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7.2.1 Kostnader mobila lokaler

AVETABLERING > 2%
HYRA 10-15 AR 22%
HYRA 5-10 AR 22%
HYRA 0-5 AR 30%
ETABLERING > 4%
ENTREPRENAD } 14%
BYGGHERRE 6%

MOBIL LOKAL - UPPDELNING KOSTNADER

Figur 7.3 Kostnader foér bestillare vid inhyrning av mobil lokal 15 dr.

Figur 7.3 visar en generell exploderad vy av utgifterna for mobila lokaler. Har ar
det antaget att modulen stari 15 ar och att avetableringskostnaden ligger som en
klumpsumma i slutet istallet for ett paldgg pa hyran de forsta fem aren. Siffrorna
ar ett genomsnitt av de sex modul-projekt som ar del av den har rapporten dar
kontraktstiden ar 60 manader.

Varje gang ett kontrakt upphandlas for mobila lokaler finns forutom hyror dven
en bestamd kostnad for etablering och avetablering. Vad som ingar kan skilja sig
fran projekt till projekt. Det som alltid ingdr ar att leverantoren levererar och
staller upp modulerna samt l6ser skarvar och annat for att det ska bli en
komplett byggnad redo for inflyttning. Vad som kan variera ar om markarbete
samt lekutrustning ar upphandlat separat eller om det ingar i
etableringskostnaderna. I avetableringskostnaden ingdr normalt nedmontering
samt bortforsling av lokalerna. Vilket matt av aterstallning av mark som ingar
varierar mellan projekten.
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7.2.2Mark

KOSTNAD MARK
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Figur 7.4 Kostnad for markarbete per antal barn férskolan dr dmnad

[ kalkyler for forskolor ar posten mark en relativt stor del av
entreprenadkostnaden. Det beror pa att forutom vanligt markarbete ska en
forskola aven erbjuda en stimulerande utemiljo for barnen. Befintlig tomt kan
vara mer eller mindre lamplig for en forskola, t.ex. ar en ndgorlunda kuperad
mark battre lampad dn platt mark, da det ar en miljo som naturligt skapar lek
och rorelse.

Figur 7.4 beskriver markkostnaden per barn for ett antal forskolor. Anledningen
till att jaAmforelsen sker baserad pa antal barn snarare dn yta ar att det ar den
styrande faktorn med tanke pa lekutrustning. De prickigt skrafferade staplarna
beskriver medelvarde for modul respektive permanent nybyggnad. Till vanster
redovisas modulbyggnaderna och till h6ger de permanenta nybyggnaderna. De
har siffrorna ar helt baserade pa investeringskalkyler.

Vad som kan kdnnas intuitivt ar att markarbetet kraver storre utgifter nar det
byggs permanent. Det dr dock inte ndgon stor skillnad och med tanke pa den
begransade mangden datapunkter gar det inte att sdga det allmant. Vad som kan
sdgas ar att det inte dr ovanligt att en mobil lokal kraver samma sorts utgifter
som en permanent. Det hdr beror antagligen pa att det i markkostnader ingar
lekutrustning vilket kravs oavsett om det ror sig om en mobil lokal eller
permanent nybyggnad. Variationen i bagge lager beror med storsta sannolikhet
pa hur mycket lekbar yta som redan existerar vid forskolan innan byggnation.15
Det leder till slutsatsen att markkostnaderna beror mer pa projektets omgivande
miljo snarare an val mellan mobil lokal och permanent nybyggnad.

15 Tor Assarsson (Projektledare, Lokalforvaltningen Goteborgs Stad) i samtal med
forfattarna den 8 april 2016
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7.3 Ackumulerad kostnadsanalys

[ den har delen av analysen stélls de ackumulerade kostnaderna vid ar 2,5,10 och
15 for atta mobila lokaler mot produktionskostnaden for 18 permanenta
nybyggnader.

[ Figur 7.5 visas de ackumulerade kostnaderna fér mobila lokaler till vanster och
permanenta till hoger. Staplarna féor mobila lokaler ar fordelade pa ackumulerad
kostnad efter 2, 5, 10 och 15 ar. De redovisade kostnaderna som representerar
modul-projekt har en uppbyggnad enligt Figur 7.3.

ACKUMULERAD KOSTNAD / m?

50000
45000
40000
35000

30000

kr/m?

25000

20000

15000

=

10000

| |
—— MODUL ---- PERMANENT NYBYGGNAD

Figur 7.5 Ackumulerad kostnad fér dar 2, 5, 10 och 15 f6r mobila lokaler samt produktionskostnad fér
permanent nybyggnad.

Kostnaderna redovisade i Figur 7.5 for att bygga permanent ser ut att motsvara
staplarna for 10 och 15 ar for mobila lokaler. Genom att stélla upp de
ackumulerade kostnadernas utveckling over tid i ett linjediagram, kan
sambandet studeras ndrmare.

36 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete BOMX03-16-27



ACKUMULERAD KOSTNAD / m?

50000
------ PERMANENT NYBYGGNAD
45000 —— MODUL

40000

35000 = 22

30000

kr/m?

25000
20000
15000

10000
24 36 48 60 72 84 96 108 120 132 144 156 168 180

MANADER

Figur 7.6 Ackumulerad kostnad éver tid fé6r mobila lokaler samt produktionskostnad for permanent
nybyggnad.

Genom att ta bort de tva hogsta samt de tva lagsta produktionskostnaderna for
permanent nybyggnad undviks missvisande varden i Figur 7.6. De mobila
lokalerna har en mindre spridning, eftersom de har en mindre variation i sin
utformning, t.ex. vad galler materialval och grundlaggning.

Enligt Figur 7.6 korsar den billigaste nybyggnaden den dyraste mobila lokalen
vid 84 manader eller 7 ar. Den dyraste nybyggnaden korsar den billigaste mobila
lokalen efter mer dn 15 ar.

[ Figur 7.7 redovisas medelvarde av nybyggda respektive modulprojekt. Det
redovisas dven separat medelvarden for moduler upphandlade pa 36 och 60
manader.
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ACKUMULERAD KOSTNAD (MEDEL) / m?

45000
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24 36 48 60 72 84 96 108 120 132 144 156 168 180
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Figur 7.7 Ackumulerad kostnad éver tid fé6r mobila lokaler samt produktionskostnad for permanent
nybyggnad.

Medellinjerna for 36 och 60 manader foljer varandra nidra men efter 72 manader
ar det mindre kostsamt for bestallaren om det ar upphandlat pa 60 manader.

Medellinjen for alla modulprojekt korsar nybyggnaderna vid 156 manader, eller
13 ar.

Observera att ovanstaende figurer inte tar hansyn till det restvarde som finns i
de egendgda permanenta byggnaderna. Efter avslutad kontraktstid finns inget
motsvarande varde kvar i de inhyrda mobila lokalerna.

7.4 Annuitetsanalys

For att gora en korrekt jamforelse mellan en hyrd produkt och en av brukaren
agd byggnad kravs hansyn till kostnader och intdkter 6ver hela brukstiden. Da
brukstiderna varierar for de olika alternativen gors darfor en investeringsanalys
av kostnader och intakter for ett genomsnittligt normalar, en s.k.
annuitetsanalys.
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7.4.1 Analysens uppbyggnad

[ annuitetsanalysen tas foljande sju tinkbara scenarion upp:
* Mobila lokaler med kontraktstid pa tre och fem ar.
* Mobila lokaler med kontraktstid pa fem ar och forlangning pa fem
respektive tio ar, sammanlagt tio och 15 ar.
* Nybyggnad av permanent lokal med brukstid pa 33 ar.
* Mobila lokaler med kontraktstid pa tre respektive fem ar som ersatts av
en nybyggd permanent lokal med brukstid pa 33 ar.

Mobila lokaler tas upp i analysen pa 3, 5, 10 och 15 ar eftersom det ar vanliga
brukstider for mobila lokaler som star pa tidsbegransade bygglov. Vid
nybyggnad av permanent lokal antas brukstiden vara samma som
avskrivningstiden, vilket ar 33 ar inom Goteborgs Stad.

Mobila lokaler som ersatts med en permanent nybyggnad tas dven upp i
analysen. Det ar ett scenario som forekommer da t.ex. lokaler kravs med kort
varsel dven om behovet ar langsiktigt eller om detaljplansféorandringar kravs for
att bygga en permanent byggnad.

Analysen bygger pa att en investeringsbeddmning med annuitetsmetoden gors
for varje scenario, som sedan jamfors med lokaltypernas brukstid. For att skapa
en sd rattvis analys som mojligt har foljande avgransningar gjorts:

* De intdkter som finns ar hyra enligt hyresmodellen. Modullokaler har A-
hyra och permanent nybyggnad har AA-hyra.

* Hyresutveckling enligt hyresmodellen bortses ifran da den ar styrd
genom arliga politiska beslut. Gillande hyra 2016 forutsatts for hela
livslangden.

* Ingen sarskild hdnsyn tas till hyresutvecklingen for hyresutbetalningarna
till modulleverantdrerna. Det antas vara inkluderat i kalkylrantan.
Analysen utgar fran de hyror som sattes vid upphandlingen.

* Inget restvarde for permanenta byggnader antas da byggnaderna
forutsatts vara fullstandigt avskrivna efter 33 ar.

* Reinvesteringar som ombyggnader, utbyggnader och underhall bortses
ifran da det forlanger avskrivningstiden pa enskilda komponenter och
saledes skapar en komplex avskrivningsbild, vilket forsvarar bedomning
av restvardet.

* Grundinvesteringen ar samlad ar 0 och tar darfor inte hansyn till tidpunkt
for kostnader under produktionstiden.

* Da mobila lokaler ersitts av permanent nybyggnad forutsatts
avetablering av mobila lokaler och investering fér permanenta lokaler
ligga samlat vid samma tidpunkt.

* Ingen hansyn tas till arligen minskade rantekostnader for investeringar.

* Driftkostnader antas vara likvardiga fér mobila och permanenta lokaler.

* Avetableringskostnaden tas upp i kalkylen vid den mobila lokalens sista
bruksar.
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Analysen dr baserad pa medelvérden for projekten beskrivna i kapitel 6, fordelat pa
moduler med kontrakt pé tre ar och fem &r samt permanent nybyggnad.

Ingdngsvarden som anvinds i analysen redovisas i Tabell 7.1.

Tabell 7.1 Ingdngsvdrden som ligger till grund fér annuitetsanalysen (kr/m? dr).

Mobil lokal 3 ar Mobil lokal 5 ar | Permanent nybyggnad

Grundinvestering 8066 8675 33275
Arshyra 1880 2106
Arshyra forlangning 1844 1562
Avetablering 957 574

Drift 450 450 450

Hyra enl.
hyresmz i 1300 1300 1856

7.4.2Val av kalkylrinta

For att ta hansyn till avkastningsforvantningar samt inflation valjs en kalkylranta
(Ljung, Hogberg, 1999). Centralt inom Goteborgs Stad ar den satt till 2,5 % for
2016. Huruvida den ar lamplig kan dock diskuteras, da priset for att hyra mobila
lokaler forandras med tillgang och efterfragan, vilket snarare foljer demografiska
forandringar dn den 6vriga ekonomiska utvecklingen i samhallet. Prisniva for
permanent byggande foljer till storre del utvecklingen i byggbranschen, vilket
varierar mer med samhallsekonomin.
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7.4.3 Analys

[ Figur 7.8 och Figur 7.9 beskrivs normaldrskostnaden (annuiteten) pa vertikala
axeln och byggnadernas brukstid pa horisontella axeln. Genom den har
jamforelsen visas kopplingen mellan brukstiden och arskostnaden. Genom att
visa kostnaderna med och utan intdkter, ges en bild av kostnaderna dels ur
Lokalforvaltningens perspektiv och dels ur staden som helhets perspektiv.
Analysen som foljer nedan utgar fran kostnaderna utan hyra enligt
hyresmodellen (Figur 7.8).

Annuitetsanalys utan hyra enl.

hyresmodellen
2000 . ~ - - Mobil lokal
4500 m=-==-- 5ar
oo |- 3 ar Permanent nybyggnad
— - — Mobil lokal foljd av permanent
3500 _ _ 10 &r
3000 E o e e e e e e e o 154ar
" 5+33ar
E_ZSOO R
2 o
22000 3+33ar
-1500
-1000
-500
0
0 5 10 15 20 25 30 35 40

AR

Figur 7.8 Annuiteten fér de studerande alternativen markerat éver brukstid. Endast kostnader dr upptagna i
kalkylen.

Det framgar av undersokningen att mobila lokaler med kort brukstid (3 och 5 ar)
generellt har hogre arskostnad dn 6vriga jamforda alternativ, vilket ar naturligt
da grundinvesteringen och avetablering slas ut pa farre ar.

Figuren visar dven att permanent nybyggnad far en lagre annuitet, oavsett
brukstid for mobila lokaler. Eftersom inget underhall eller reinvesteringar under
avskrivningstiden dr inrdknat kan annuiteten vara ndgot 1ag for permanenta
lokaler och darfér kan dven skillnaden mellan permanenta lokaler och mobila
vara nagot stor, eftersom reinvesteringar bara ar en direkt belastning for
Lokalférvaltningen vid eget dgande.

Scenariot dar mobila lokaler ersatts av permanent nybyggnad tas upp i analysen
for att visa den langsiktiga effekten. Alternativet ligger hogre dn ren permanent
nybyggnad men lagre dn mobila lokaler for tre och fem ar, vilket ar naturligt da
den sammanlagda investeringen slas ut pa den sammanlagda brukstiden, 36
respektive 38 ar.
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Annuitetsanalys med hyra enl.

hyresmodellen
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Figur 7.9 Annuiteten fér de studerande alternativen markerat éver brukstid. Kostnader och intdkter i form
utav hyra enligt hyresmodellen dr upptaget i kalkylen.

[ Figur 7.9 tas dven hyra enligt hyresmodellen med i analysen. Permanenta
lokaler far har en annuitet pad -87 kr, d.v.s. ett genomsnittligt arligt underskott pa
87 kr per m2. Enligt hyresmodellen bor annuiteten vara 0 kr, eftersom kostnader
och intdkter bor ta ut varandra 6ver avskrivningstiden. Underskottet i den har
jamforelsen kan delvis forklaras med att hdnsyn inte tagits till hyresutvecklingen
i hyresmodellen och delvis med att driftkostnaden ar ett nyckeltal som anvands
vid kalkyl. Det underskott som uppstar ar dock forhdllandevis litet.

For mobila lokaler bor ett underskott uppsta enligt hyresmodellen och dven har
bor hyreshojningar ge en effekt, men har paverkar bade hyreshdjningar i
hyresmodellen som hyresho6jningar fran modulleverantoren. Vilken effekt det
ger beror pa storleken pa hyreshojningarna, men om bada sker med samma
procentsats 0kar det arliga underskottet succesivt.

7.5 Annuitetstrender

[ 7.4 uppstar ett inte helt intuitivt fenomen. Normaladrskostnaderna for 5, 10 och
15 ar pekar pa att mobila lokaler far ett storre underskott ju kortare brukstiden
giller. Vad som bryter trenden dock ar att tre ar ar billigare dn fem. Det kan ha
tva mojliga forklaringar:

1. For fa analyserade projekt. De anbud som uppfyller de kriterier som satts
upp i 6.1 och som har en kontraktstid pa tre ar ar totalt tva stycken. Det ar
ett sa litet urval att det mycket rimligt kan vara ovanligt billiga projekt.

2. Nar Lokalforvaltningen upphandlar en mobil lokal pa tre ar stélls inte
samma krav som en mobil lokal som ska sta i fem ar med potentiell
forlangning. Det betyder att det kan handla om sdmre moduler vilket da
aven bor aterspeglas i priset.
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7.6 Hyresutveckling
7.6.1 Konjunktur

Det ligger i mobila lokalers natur att efterfragan har en mer fluktuerande
struktur an for permanent nybyggnad. Eftersom de i de flesta fall anviands som
en tempordr losning for att 16sa mer eller minde akuta behov. Det i kombination
med att det ar en produkt som begransas av antalet producenter och hur snabbt
de kan mota ny efterfragan gor att vid ett ar likt 2015 da behovet av lokaler okar
for manga kommuner samtidigt utan att varken producent eller bestéllare
kunnat forutse behovet trissas priserna upp.

7.6.2Hyra mot modulleverantorer

Normalt finns det en arlig utveckling av den hyra som Lokalférvaltningen betalar
till modulleverantdrerna. Utvecklingen avser normalt att ticka den prisékning
som finns pa marknaden. Hur utvecklingen ser ut for vardera modulprojekt
regleras i hyreskontraktet, vanligen foljer det Konsumentprisindex men dven
fasta procentsatser forekommer.

De modulprojekt som studeras i den har rapporten féljer alla
Konsumentprisindex. Fran att kontrakten skrivits (mellan februari 2011 och
februari 2013) till mars 2016 har konsumentprisindex 6kat med mellan 0,74 %
och 3,12 %.
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8 Diskussion

8.1 Hyrda moduler ar dyra moduler

I de kapitel om hur kostnadsuppldgget ser ut nar man hyr mobila lokaler pa det
satt som Lokalforvaltningen gor, framst 4.5 och 7.2 kan man sla fast att mobila
lokaler alltid ar en dalig affar med tanke pad naturen av att de hyrs och inte
resulterar i nagot restvarde for kommunen. Fragan blir da istéllet, hur dalig affar
ar det att hyra mobila lokaler?

[ den ackumulerade analysen (7.3) konstateras att de projekt vi tittat pa ger ett
resultat dir modulerna har ansamlat samma kostnad som produktionskostnaden
for en permanent byggnad efter ca 13 ar, och da har vi inte tagit hansyn till
restvardet for den permanenta byggnaden. Det ar inte en brytpunkt fér nar man
ska och inte ska anvinda mobila lokaler, utan bor anviandas for att fa en
forstaelse for hur dyrt det ar. Det dr vart att dter igen namna att Goteborgs Stad
har flera mobila lokaler som stdr i 6ver tio ar och dirmed bo6r ha ansamlat
ungefar samma kostnader som produktionskostnaden fér en permanent
byggnad. Det finns antagligen goda anledningar till varfor det blivit s, men det
ar vart att betona just hur dyr den typen av l6sningar ar. Samma iakttagelse gor
Leslie Kilgore i en artikel fran 2004 (Kilgore, 2004) dar mobila skollokaler for en
skola i Chicago undersoks. I artikeln konstateras att mobila lokaler kan ses som
attraktivt fran borjan, med laga investeringskostnader och korta tider fran beslut
till inflyttning, men att de tenderar att bli en permanent 16sning.

Pa samma satt ska resultatet av annuitetsanalysen (7.4) tolkas. Mobila lokaler
visar sig vara 1,5-2,3 gadnger dyrare dn en permanent nybyggnad beroende pa
hur lang tid initialkostnaderna slas ut pa.

Det har ar ndgot Michael Fickes varnar for nar han gor en analys av anvandandet
av mobila lokaler i Long Islands skoldistrikt i New York. Dar konstaterar han att
de har anvant mobila lokaler som en manéver for att hantera temporara
"pucklar” i elevprognoserna men att kostnaderna for att anvianda mobila lokaler
for mer langtgdende behov ar dyrare dan permanent byggande. (Fickes, 1997)

Nar Maria Gotesdotter och Martin Horn pa Hogskolan i Gavle undersokte om
Gavlefastigheter ska kopa eller hyra sina paviljonger (2.1) kom de fram till att de
bor kdpa fyra av fyra undersokta lokaler. Det kan vara intressant att utreda om
det finns mojlighet for Lokalférvaltningen att 4ga ett antal mobila lokaler som da
kan forflyttas inom kommunen efter behov. Det bor resultera i att man slipper
betala stora hyressummor till leverantorer som trissas upp pga. hog efterfragan
eller att man bara kan upphandla kontrakt om fem ar. Lokalférvaltningen
behover da underhalla och restaurera lokalerna samt lagerhalla om inte behovet
finns under vissa tidsperioder vilket innebar nya kostnader.
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8.2 Tidsbegrinsade bygglov, fem eller tio ar?

Nar man ser pa de anbud Lokalférvaltningen upphandlat och pratar med de
projektledare som har erfarenhet av mobila lokaler far man latt uppfattningen
att ett tidsbegransat bygglov galler fem ar. Det dr ndgot som det rader en aning
forvirring kring. Enligt 0 i den har rapporten beror det pa att PBL siger att ett
tidsbegransat bygglov kan fas upp till maximalt tio ar. Byggnadsnamnden i
Goteborg har dock gett stadsbyggnadskontoret delegation att bevilja
tidsbegransade bygglov upp till maximalt fem ar for mobila lokaler utan att det
behover provas i nimnden. Det innebdar att det finns argument for att en
projektledare bor soka ett bygglov for tio ar. Modulleverantdren far da en storre
finansiell trygg och mojligheten att fa tillbaka sin investering 6kar. Darmed kan
leverantoren ge ett lagre anbud. Det ar dock sa att &ven om bygglovsansokan tas
upp i byggnadsnamnden ar det svart att havda ett tillfalligt behov nar byggnaden
ska std i tio ar, vilket ar ett krav for att det tidsbegransade bygglovet skall
beviljas. Om man valjer att ga den viagen innebar det en risk som resulterar i
forlust i bade tid och pengar om bygglovet inte beviljas.

Om ett tio-arigt behov kan pavisas och moduler bedéms vara en 16sning 6ver sa
lang tid bor bygglov for tio ar rimligen beviljas. Eftersom byggnadsndamnden och
Lokalforvaltningen bor handla for stadens basta och saledes agera for att minska
kostnaderna, oavsett i vilken férvaltning de uppstar, bor de arbeta for att
mojliggora tio-ariga hyreskontrakt.

8.3 Stadsdelarnas roll

Det finns flera anledningar till att mobila lokaler star kvar under en langre tid an
vad som var planerat fran borjan, varav den kanske mest uppenbara ar att den
mobila lokalen ursprungligen l6ste ett akut behov men som efterhand visade sig
vara langsiktigt. Det finns dock en annan effekt som beror pa
betalningsstrukturen inom kommunen. I 4.5.2 finns det beskrivet hur
stadsdelarna betalar en fast hyra till Lokalférvaltningen. For nybyggda
permanenta lokaler dr den hyran hogre an for mobila lokaler, vilket leder till att
stadsdelen inte ser effekten av hur kostsam en mobil lokal verkligen ar i langden.
Mobila lokaler tillgodoser ofta stadsdelarnas behov och ses ibland som fullgoda
lokaler, vilket ar beskrivet i 2.2 nar forskolepersonal far ge sitt omdome
(Gotesdotter, Horn, 2009):

“Intervjuerna prdglas av kédnslan av att respondenterna dnda dr néjda med
lokalerna...”

Det kan leda till att stadsdelarna ser permanent nybyggnad som en 6kning av

hyreskostnaden utan en egentlig kvalitetsforbattring. Ur stadsdelarnas synvinkel
kan mobila lokaler sdledes se ut som ett bra alternativ dven pa lang sikt.

CHALMERS, Bygg- och miljiteknik, Examensarbete BOMX03-16-27 45



[ 7.4 ses hur annuiteten varierar for mobila respektive permanenta lokaler. Har
kan utldsas att mobila lokaler ger ett storre underskott 4n permanenta efter att
hyror fran stadsdelarna vagts in, for alla undersokta brukstider. Underskottet
maste sdledes kompenseras fran Stadsledningskontoret. Den sammanlagda
kostnaden for staden, i det har fallet stadsledningskontoret och
stadsdelsforvaltningarna, blir darfoér aven storre for mobila lokaler, se Figur 7.8.

De medel som anvands av de olika forvaltningarna inom Goteborgs Stad kommer
ursprungligen fran samma kassa, d&ven om kostnaderna ligger pa olika
forvaltningar. Genom att ha en helhetsbild av kostnaderna inom stadens
forvaltningar kan en battre bild av de faktiska gemensamma kostnaderna inom
staden ges. Da alla inblandade forvaltningar i ett projekt har en bild av de
sammanlagda kostnaderna forenklas mojligheterna att jobba for den
gemensamma stadens basta och de enskilda férvaltningarnas intressen bor
minska. Nar det kommer till stadsdelarna och mobila lokaler ligger dock grunden
till problemet i hyresmodellens uppbyggnad, som inte ar anpassad for inhyrda
mobila lokaler.

Eftersom hyresmodellens grundidé ar att ge stadsdelarna likvardiga hyror
oavsett de faktiska kostnaderna, leder det till ett underskott vid inhyrning av
lokaler. Har uppstar foljaktligen ett dilemma: stadsdelen ska enligt
hyresmodellen inte drabbas ekonomiskt av att Lokalférvaltningen anvander
dyrare lokaler. Darfor betalas en lagre hyra for mobila lokaler dn fér permanenta
lokaler. Samtidigt bor alla delar av kommunen jobba fér minskade gemensamma
kostnader, vilket betyder nybyggnad av permanent lokal och darigenom hogre
hyra for stadsdelen. Genom att sdtta samma hyra for mobila lokaler som for
nybyggda permanenta lokaler kan permanenta lokaler goras mer attraktivt for
stadsdelarna, men det gar emot hyresmodellens syfte da mobila lokaler ofta ar
ett simre alternativ med avseende pa bl.a. lokalytor och energieffektivitet, an
vad permanenta lokaler ar.

8.4 Prognosarbete

Det finns en risk att stadsdelarna som utfér prognosarbetet och som med
Lokalsekritariatet bestéller mobila lokaler tar for stor hansyn till méjliga
"pucklar”. Var analys (5.1) pekar pa att ett sddant fenomen ar ytterst ovanligt i
Goteborgs Stad. Det ar givetvis sd att det fods olika stora barnkullar olika ar men
den generella befolknings6kningen nar man raknar in inflyttning verkar
producera ett nettoresultat som i de flesta fall &r en stadig 6kning mot
foregdende ar.
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9 Slutsatser

9.1 Mobila lokalers funktion i en vixande kommun

Var slutsats ar att det inte finns anledning for Lokalforvaltningen Goteborgs Stad
att hyra mobila lokaler pa en period langre dn fem ar. Naturen av att man hyr
istallet for att investera gor att mobila lokaler nastan alltid ar en dalig affar. Fem
ar ar tillrackligt for att hitta en permanent 16sning, &ven om det innefattar en
detaljplansandring (se, 5.2). Den har slutsatsen utgar ifran antagandet att behov i
Goteborgs Stad inte minskar nar det en gang uppstatt. Det r ett antagande som
underbyggs av 5.1 men bor undersokas vidare.

9.2 Interna hyressystemet foredrar mobila lokaler

Det finns fog att konstatera att det interna hyressystem som Goteborgs Stad
anvander ar fordelaktigt for modul-leverantoérer. Stadsdelarna betalar lika
mycket eller mindre f6r en mobil lokal som for en permanent byggnad och har
darfor ett incitament att inte gora sig av med modulerna trots att den faktiska
kostnaden for kommunen ar hégre. Det betyder att det behdvs battre samarbete
mellan de olika delarna av kommunen.
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9.3 Vidare studier

Under arbetets gang har flera fragor som inte omfattas av den har rapporten
dykt upp. Nedan sammanstalls ndgra intressanta &mnen for vidare studier:

En ingdende studie av hur den demografiska utvecklingen ser ut bland
forskolebarn i Goteborgs Stad kommer att starka eller forsvaga var slutsats att
behovet inte minskar. Studien bor dven underséka om det finns metoder som ger
battre prognoser dn de som gors idag.

En djupare studie av Goteborgs Stads hyresmodell bor visa om det finns
besparingar att gora i att anvinda sig av ett annat system och hur det kan se ut. |
studien bor undersokas hur en modell kan skapa ekonomiskt incitament for
stadsdelarna att arbeta for permanenta l6sningar.

Vilka mojligheter det finns for en kommun att 4ga mobila lokaler istéllet for att
hyra och hur det paverkar utgifterna. Forfattaren kommer har behova ta hansyn
till potentiell lagerhallning och underhall av moduler.

Den har rapporten har bara snuddat vid hur en mobil lokal skiljer sig fran en
permanent nybyggnad kvalitetsmassigt. Om det finns det mycket mer att saga.
En sddan rapport har i nulaget inte sarskilt mycket litteratur att stodja sig mot
och skulle darfér ha en metod som inriktas mot intervjuer och studiebesok hos
tillverkare, leverantorer och brukare.

Att genomfora en liknande studie riktad mot skolor istdllet for forskolor. Da
kommer forfattaren behéva ta hansyn till det fria skolvalet som bor innebéra en
anledning till akuta behov. Denna undersokning blir mer komplex an for
forskolor da modulerna ofta uppfors i anslutning till befintliga skolor. De har
darfor en storre variation i vilka funktioner som tacks av mobila lokaler. Har kan
det vara en god idé att ta in data fran fler kommuner.
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