Forstudierapport

BESTALLANDE NAMND: Intraservice

2024-11-22

Forstudierapport 1(22)
BESTALLANDE NAMND: Intraservice

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsférvaltningen 2024-11-22
Projektledare IHPL: Malin Brav




Innehall

1 UPPDRAGET ... s 3
2  OMFATTNING ...t 4
2.0 ARE A s 4
2.2 INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT ....ccoiiiiiiiieeee e 4
2.3 KVALITETSPLAN ..ottt 4
3  FORUTSATTNINGAR . .......cooreerctreeereeresesessesesas e sassesassesessssessens 5
3.1 FASTIGHETEN.....coiitiiieee e 5
3.1.1 Fastighetens 18ge ..o, 5
3.2 Hyresavial.......cccooooiiiiiee 9
4 RISK- OCH KONSEKVENSANALYS ........ccooiimrrrirnnnensee s 9
4.1 KOStNA.......oiiiii i 10
4.2 RVAIEE ..o 10
5 EKONOMI........oooiirri e annees 10
5.1 EKONOMISKA KONSEKVENSER ..o 10
6 REKOMMENDATION TILL BESLUT.......ccooimrrrriirrcsnnenee s 11
6.1 REKOMMENDATION ....coiiiiiiiiiiiiee e 11
7 = 1| . Y€ 10 ] N 11
Foérstudierapport 2 (22)
BESTALLANDE NAMND: Intraservice
Goteborgs Stadsfastighetsférvaltingen 2024-11-22

Projektledare IHPL: Malin Brav



UPPDRAGET

BESTALLNING

Bestdllande namnd

Intraservice

Uppdragsbestallning Intraservice

Datum: 2023-10-06

UPPDRAGSINFORMATION

Projektnummer

21998

Diarienummer

SFF-2023-02094

Projektledare Malin Brav
OBJEKTSINFORMATION

Fastighetsagare Alecta
Geografiskt omrade Centrum

Fastighetsbeteckning

BEHOV

Verksamhet:

Lokal for kontorsverksamhet
och utbildning

Kontorslokaler

Kontor

Totalt antal platser

440/ca 700

Uppdragsbeskrivning

Bakgrund

Intraservice gav stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att sdka efter en lamplig lokal for
verksamheten att kunna utvecklas i framéver. I uppdraget ingér dven avtalsférhandling.

Véren 2022 beslutade Namnden for Intraservice att avbryta pagaende upphandling om nya
hyreslokaler. Detta p& grund av osédkerheter kring det faktiska lokalbehovet efter pandemin (med nya
etablerade arbetssitt) samt kring effekterna av den nya styrmodellen.

Intraservice pabdrjade hosten 2023 ett nytt lokalprojekt i syfte att hitta nya eller anpassade lokaler till
hosten 2025. Befintliga lokaler &r inte &ndamalsenliga och uppfyller inte kraven for ett modernt,
flexibelt, arbetssitt. Grundkraven for Intraservice lokaler dr begrénsade till vad som i relevanta
jémforande objekt betraktas som sedvanliga hyresgéstanpassningar. Inriktningen &r att hélla nere
omfattningen av projektet och att ateranvénda relevanta delar fran tidigare upphandlingsunderlag.

Ledningen for Intraservice tog ett antal inriktningsbeslut géllande lokalbehov och lokalisering.
Behoven utgér fran slutsatser gdllande implementering av styrmodell, ny organisation och erfarenheter
frén arbetet under pandemin. Detta har inneburit beslut om ett verksamhetsbaserat arbetssétt, med en
belidggningsgrad pa minst 50% fysisk nérvaro pa kontoret i forhallande till distansarbete samt att
forvaltningen fortsatt har behov av lokaler med en central placering. Det senare med utgédngspunkt i en
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marknadsanalys som genomfordes av Stadsfastighetsforvaltningen som gav preliminéra antaganden
om antalet tillgéngliga objekt samt en bedomd lokalhyresnivd. Den bedomda hyresnivéan for det
aktuella geografiska omradet angavs upp till ca 3500 kr/kvm exkl. tillagg for driftskostnader och
fastighetskatt.

Stadsfastighetsforvaltningens uppdrag har varit att for Intraservice soka alternativa lokaler med central
placering samt ta fram alternativ for att stanna kvar i befintliga, men i s fall ombyggda och
anpassade, lokaler pd Rosenlundsgatan 4 med utgdngspunkt i framtagna underlag fran Intraservice.
Detta innebér uppskattningsvis ett totalt lokalbehov pé ca 7 500 kv (+/- 500 kvm) beroende pa en
fastighets forutsittningar. Behoven kan justeras ytterligare om mojligheten till samutnyttjande kan
mojliggoras.

I upphandlingsunderlagen fran 2021 berdknades behoven till ca 8 500 kvm, denna totalyta fordelades
enligt nedanstdende generella kategorier:

En viktig forutsittning for projektet ar val av upphandlingsmodell. I den tidigare, avbrutna
upphandlingen var beslutet (genom den tidigare styrande organisationen for lokalfragor i Géteborg
Stad, Stadsledningskontoret och Lokalférvaltningen) att upphandlingen skulle utféras med ett
forhandlat forfarande med foregdende annonsering enligt lag om offentlig upphandling (LOU) SFS
2016:1145, da med utgangspunkt och anledning av végledande praxis fran EU-domstolen.

Stadsfastighetsforvaltningen har nu antagit en fordndrad inriktning vid inhyrning av nya lokaler, vilket
skapar forutsittningar for tillimpning av det sé kallade hyresundantaget, som innebar avsteg fran
upphandlingsplikten om Lagen om offentlig upphandling, LOU.

Stadsfastighetsforvaltningen har gjort bedomningen att hyresundantaget ar tillampligt for Intraservice
baserat pa de underlag som 6vergripande definierar behov och verksamhetskrav for lokalerna.

Enligt den nya riktlinjen beror tillimpningen av hyresundantaget pd om:

e vi kommer att dndra byggnadens “arkitektoniska utformning”, det vill sdga byggnadens
storlek, yttre och bérande viggar — i sa fall &r hyresundantaget generellt inte tillimpligt.

e kraven &r sedvanliga hyresgistanpassningar i relation till en existerande och relevant
jamforelsemarknad for lokalerna — i s fall kan hyresundantaget vara tillampligt.

Intraservice interna bedomning &r att de hyresgéstanpassningar som efterfragas ar sedvanliga och att
hyresundantaget ar tillimpligt. Om Intraservice lokalbehov skulle fordndras avsevirt under hyrestiden
eller i samband med genomforda hyresgistanpassningar kan dock ny bedémning behova ske for att
sdkerstilla att hyresundantaget fortfarande &r tillimpligt.

Mal

2023 startades arbetet att finna en lamplig lokal till Intraservice dir verksamheten kan utvecklas
framat. Stadsfastighetsforvaltningen har tillsammans med projektledare pa Intraservice arbetat under
2023 och 2024 med att lokalisera den bist lampade lokalen.

Intraservice beslutade effektmél dr att: Vi ska ha dndamalsenliga lokaler och arbetsplatser, anpassade
efter var leverans och vad vi arbetar med. Det ar attraktivt att komma till kontoret.

o Kontoret ska bli en modern métesplats for medarbetare, kunder och besdkare, som
kannetecknas av hur vi vill framsta som forvaltning.
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o Ett mer effektivt nyttjande av véra lokalytor - mer kostnadseftektivt, mer flexibelt och mer
héllbart.

Med sikte mot:

e En mer attraktiv, héllbar och hélsofrdmjande arbetsplats dir medarbetare trivs.
e En mer enad forvaltning genom att underlétta samarbete, effektivitet och nytinkande.

Malet for uppdraget ér att presentera en lokal som ska erbjuda den vision som Intraservice tydligt
angett i sin behovsbeskrivning. Det utgangsmaterial som vi arbetat med ar det Lokalprogram som
Intraservice presenterat och mot den jimfort de olika lokalalternativ som vi haft.

Syftet dr att hitta en lokal som kan mojliggora anpassning och utveckling av verksamheten. Under
projektettiden har vi haft kontakt med flera fastighetsigare som vi kommer att redovisas i denna
forstudie. Intraservice har tillsammans med Stadsfastighetsforvaltningen grundligt och systematiskt
bedomt forutsittningarna for samtliga angivna objekt enligt nedanstaende utvérderingskriterier:

- Indikativ hyresniva

- Lokalens disposition

- Geografisk placering

- Vilkomnande och dppen entré och reception

- Gemensam samlingslokal kombinerad med kok
- Narhet till service

- Kommunikation med kommunala fardmedel

- Narhet till parkeringsplatser for verksamheter med fordonsbehov
- Lokalens placering utifran trygghet

- Relativ nérhet till parkering for medarbetare och kunder
- Geografiskt lage utifran risk for 6versvimning
- Samlas pa samma adress

- Ventilation och inomhusklimat

- Goda forutséttningar for ljus

- Goda forutséttningar for ljud

- Lokalernas miljéegenskaper

- Narhet till lasbar cykelparkering

- Mgjlig inflyttning

- Flexibilitet att vixa/krympa

- Utbildningslokaler

- Tillgénglighet (Funktionshindrad)
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Geografiskt omrade

JOHANNEBERG

Google

Hosten 2023 borjade arbetet med att soka passande lokal inom det geografiska omradet. Vi Tittade
efter fastighetsdgare inom omradet som kunde erbjuda en sammanhéingande lokalyta om 6500—8000
m2. Tidigt i lokalsdkningen sékerstilldes det att fastighetsdgaren kunde erbjuda delar som
parkeringsmdgjligheter fungerande logistik osv.

Kunde inte det erbjudas sa stroks dessa alternativ direkt.

Vi kunde utifrdn ovan kriterier tidigt styrka tvé av de fem presenterade alternativen. De fastighetségare
som vi arbetade vidare med var Grona skrapan, Novier samt Alecta (Regina).

De fastighetsdgare som vi varit i kontakt med under projektet ar foljande

Alecta - Hvitfeldtsplatsen

Newsec - Grona skrapa Gdrda

Novier - Rosenlundsgatan

Alecta (Croisette) - Folkungagatan

Hufvudstaden — Brunnsparken, kvarteret Johanna

Utover dessa sa har vi granskat ett par lokaler till, men dessa har legat utanfor det geografiska
sokomradet och dr ddrmed inte presenterade i denna rapport.

Bedomningsunderlaget som anvénts for att kunna ringa in den mest ldmpade lokalen for verksamheten
utgick fran det lokalprogram och flddesschema som Intraservice tagit fram.

Vi har systematiskt arbetat tillsammans med de tre ndmnda fastighetsédgarna for att se vilken lokal som
kan uppfylla behoven pa bésta sétt.

Delar som spelar betydande roll i valet av lokal ar
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- Lokalernas disposition

- Sammanhallen yta

- Vilkomnande entré

- Lattillgéngligt for bes6kanden

- Parkeringsmgjligheter i direkt anslutning till lokalen
- Goda mojligheter att ta emot och sidnda i vig gods

- Inriktningsbeslutet

Under sommaren 2024 kom vi att tacka nej till Grona skrapan.

Fastighetsdgaren har ingen mdjlighet att erbjuda en sammanhallen yta for att fa in hela
lokalprogrammet. Resultatet blev en spretig 16sning dér delar av organisationen skulle sitta pd andra
véaningsplan utan en naturlig sammanlénkning.

Det fanns delar i fastigheten som var mycket positiva men tyvérr saknades den sammanhéllna ytan for
att kunna fa till det viktiga flddet i lokalen.

Under hosten 2024 hade vi kommit sé langt i utvirderingsprocessen att tva lokaler aterstod, Alecta
(Regina) och nuvarande hyresvird Novier.

Under utvérderingsprocessen mellan Alecta och Novier sa sig vi tidigt en fordel med Alectas lokaler.
Lokalen erbjuder en mer sammanhéngande yta da den totala ytan ar fordelad pa tva plan. Det finns
mdjlighet att né lokalen frén flera olika eriktningar. Utover lokalens disponering sé ser vi klara
fordelar med att lokalen skulle vara i iordningstélld vid tilltrdde. En viktig fraga i
utvérderingsunderlaget var att det finns en vilkomnande entré och det kommer denna lokal kunna
erbjuda bland mycket annat.

En oro som tidigt lyftes var de kommande spriangningsarbetena pa den sista etappen av véstlanken.
Strackningen av tunneln kommer att g direkt under den aktuella fastigheten. Vi har nogsamt f6ljt den
informationen som finns tillgénglig for att se hur det arbetet kan komma att paverka arbetsmiljon i
lokalerna. I dagslaget finns det inget som tyder pa att Trafikverket inte kommer gora sitt yttersta for att
inte paverka omgivande miljder pa negativt sitt. Men som sagt informationen kring detta kommer
16pande och vi foljer den.

Nuvarande hyresvérd har presenterat forslag pa hur dom nuvarande lokalerna kan komma att se ut
efter att anpassningen 4gt rum. Vi kan se att det &r fullt mojligt att fa in verksamhetens behov.
Viupplevde inte att det gick att {3 till ett lika tilltalade flode i lokalerna da den totala ytan kommer
fordelas pa flera vaningsplan.

Vi kan dven konstatera att om verksamheten valt att sitta kvar i befintliga lokaler under renoveringen
sa betyder detta att man sitter i lokaler dar ombyggnation kommer att paga under en ldngre tid. Det
betyder att man maste hélla i gdng flyttkedjan under hela processen eftersom renoveringen skulle ske
vaningsplan for vaningsplan. Vi ser klara risker med en forsdmrad arbetsmiljé om man stannar i
befintliga lokaler under tiden da anpassningen skulle ske. Vi ser 4ven en klar risk 1 att
evakueringslokaler kan komma att bli aktuella om vi valt att stanna kvar i befintliga lokaler.
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Lokaler utvirdering

Nedan foljer de lokaler som vi arbetat med under projektet. I den sammanstéllningen har vi kortfattat
beskrivit de vésentliga delarna som legat till grund for var utvérdering.

Hyresvird: Croisette Alecta

Adress: Folkungagatan.

Foreslagen area: Nyrenoverade lokaler om en total yta pa 9000 m2.

Lokalernas disposition: 7 vaningsplan med ca 100 arbetsplatser per vaningsplan. Lokalernas
utformning, med forhdllandevis smd vaningsplan, upplevdes som tranga med ldg takhojd med djupa
smala fonster. Fordelningen pd mdnga vdningsplan gor det omdjligt att skapa den dynamik som
Intraservice flodesschema ger uttryck for.

Vilkomnande Entre: Svért att se mojligheterna i denna fastighet av samma skél som ovan.

Smaé och trénga lokaler skapar begrésningar i flodet.

Ovrigt: Fastighetsigaren kan erbjuda parkering i anslutning till garaget.

Hyresvird: Hufvudstaden

Adress: Kvarteret Johanna vid Brunnsparken.

Foreslagen area: 7311 kvm motsvarande nyproduktion

Lokalernas disposition: Stor sammanhdngande planlésning med hog effektivitet men ddr dubbla raka
korridorer skapar minimal flexibilitet for arbetsplatsytor. En tidig bedomning var att Intraservice
flodesschema skulle begrdnsas.

Vilkomnande Entré: En ndstan overklig entré, mot Brunnsparken ett stenkast fran Centralen, mitt i
centrala Goteborg. Entrén, gemensam for fastigheten, paminner mer om en hotellobby dn ingdngen
till en framtida lokal for Intraservice. Intraservice interna reception och semipublika ytor skulle ligga
pd eget vdaningsplan och ddrigenom separerad fran 6vriga kontorsytor

Ovrigt: Stora problem att l6sa Intraservice verksamhetsbehov av 30 parkeringsplatser. Forslaget var
att separat hyra parkeringsplatser i garage pd andra platser i city vilket i princip skulle medfora stora
logistiska problem kopplat till flodet av materiel och utrustning som foljer med denna verksamhet.

Hyresvird: Newsec

Adress: Grona Skrapan i Garda

Foreslagen area: Anpassade lokaler om ca 7500 m2.

Lokalernas disposition: 5 vaningsplan med varierande storlek och som delvis inte ldg i anslutning till
varandra. En gangbro mellan tvd huskroppar pad de storre vaningsplanen skapade logiska nav och
trevliga motesplatser. Intraservice flodesschema for arbetsplatsytor uppfylldes delvis men lokalens
positiva egenskaper forsdmrades av verksamhetens lokalprogram. Intraservice stora behov av olika
rumsfunktioner skapade en kinsla av labyrinter och att det var trangt med onaturliga
kommunikationsfloden. Utéver detta skapades 2 enklaver, separerade fran évriga sammanhdllna ytor
ddr det var svdrt att hitta naturliga inplaceringar.

Vilkomnande Entré: Goda forutsdtimingar i en tydlig byggnad, litt att hitta med en stor
fastighetsgemensam reception pd gatuplan. Ddrifran slussas skulle Intraservice besékare slussas upp
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till den egna receptionen med utrymme for mottagning och lounge. Kommunikationsfloden i till den
semi-publika ytan var med forbindelse av gangbro frdin receptionen. Treviigt och tydligt men genom
att den huvudsakliga ytan for semipublik yta lag i egen avgrdnsad huskropp saknades flexibilitet kring
ytor som var mindre dn behovet. Detta innebar l6sningen upplevdes som trang och att 2
datautbildningslokalerna placerades pd annat vdaningsplan

Hyresvird: Novier

Adress: Rosenlundsgatan.

Foreslagen area:

Lokalernas disposition: 4 vaningsplan med ca 80—120 arbetsplatser per vaningsplan. Vaningsplanen
skapar tydliga och likartade standardiserade kontorsytor. Fastighetens konstruktion med dominerande
flyglar innebdr, positivt och negativt, att kommunikations- och rorelseflodet begrinsas inom samma
korridorytor, dir varje vdaningsplan blir sin egen avgrdnsade hemvist. For att 6ka mojligheten till
rorelse mellan vaningsplanen erbjéd fastighetsdgaren en interntrappa mellan vaningsplanen.
Vilkomnande Entré: Mycket goda forutsdttningar i en tydlig byggnad, ldtt att hitta och en stor for
fastigheten gemensam entré fran Rosenlundsgatan. Intraservice reception pd plan 1 leder besokare till
generosa ytor for mottagning och lounge i direkt anslutning till semi-publik yta. En nackdel var att
hela den semipublika ytan ligger separerad fran dvrig verksamhet i en annan del av fastigheten vilket
innebdr att varje gang verksamheten skulle anvinda ndgot av motesrummen i den semi-publika ytan
behover alla i ett ologiskt flode passera genom receptionsytorna, som en sluss/midja, genom
receptionen och de skalskyddsgrinser som separerar besékare frdn personal.

Hyresvird: Alecta

Adress: Hvitfeldtsplatsen

Foreslagen area: 7789 kvin motsvarande nyproduktion

Lokalernas disposition: 2 stora vaningsplan, som skapar stora mdjligheter for verksamheten att
integrera i enlighet med framtaget flédesschema. Lokalerna sdtter hela verksamheten i fokus — Ett
Intraservice - jamfort med andra objekt dir de enskilda hemvisterna blev i fokus fore helheten. Detta
okar dven flexibiliteten 6ver tid beroende pd framtida organisatoriska fordndringar. Gemensamma
motesplatser mojliggor aktivitet och samarbete mellan hemvister, funktioner och delade

motesrum som mojliggor ett hogre lokalutnyttiande.

Vilkomnande Entré: Goda forutsdttningar med entré fran Rosenlundsgatan. Med hiss kommer
besokare till verksamhetens egen reception med generost utrymme for mottagning och lounge. De
semipublika ytorna hdlls ihop runt en ljusgdrd, som skapar ljusa och funktionella konferens,
utbildning- och moteslokaler.

Sammanfattning
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2.1

2.2

Alectas lokal dr den som har bést forutsdttningar och som uppfyller behoven som verksamheten
beskrivit pa bista sétt.

Lokalen erbjuder stora méjligheter for flexibilitet genom buffertzoner mellan hemvistelserna. Det i sig
ger en trygghet att hemvisterna ar samlade.

Lokalens utformning tillater att hemvisterna kan véxa och eller minska utan krav p4 ombyggnation
eller uppdelning av medarbetare.

Lokalens utformning gor att verksamhetens framtid &r sidkrad for fordndringar i organisationen.

Vi kan se att det finns goda mdjligheter till spontanaméten vid personlig forvaring och de olika
motestorgen.

Vi tror pé en 6kad effektivitet da “dgandet” av motesrum minskar vid neutralplacering av dem.
Forbattrade mojligheter att hitta arbetsplatser vid sin grupp. Tilltagna ytor for arbetsplatser.
Okad méjlighet for olika upplevelser i tempo och ljudniva inom hemvisten.

Mojlighet for frisk luft under arbetsdagen

OMFATTNING

AREA

TOTAL

LOA 7 894 m2

INKLUDERAT OCH EXKLUDERAT
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2.3

24

Forstudien har inkluderat:

e Avtalsdiskussioner har genomforts géllande avtalsform, gransdragningar for drift och

underhall samt investeringar. Lokalsok

e Behov av tekniska installationer tas fram av Intraservice sakkunniga med stod av

stadsfastighetsforvaltningen om behovet skulle uppstd. Upphandling av de tekniska delarna
kommer att skotas av Intraservice varfor dessa delar inte 4r redovisade i denna rapport.

e Parkeringar

Exkluderat i projektet:

*  Los verksamhetsinredning

KVALITETSPLAN

Uppdraget har kvalitetsgranskats utifran Stadsfastighetsforvaltningens géllande processer och rutiner.

Utkast pa hyresavtal har granskats utav projektledarorganisationen.

I detta projekt har stadsfastighetsforvaltningen arbetet igenom hela avtalet med jurist Michaela Sehlin

FASTIGHETEN
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Fastigheten uppfordes 1 mitten av 1970-talet och har anvints av skattemyndigheten fram till att dom
flyttade till nya lokaler i Géarda.

Efter det genomgick fastigheten en genomgripande renovering. Det enda man beholl av huset var
stommen, allt &r nytt. Fasaden har fétt ett nytt utseende med stora fonsterpartier. De tidigare
innergérdarna har byggds in och blivit ljusa trevliga atriumgardar som é&r integrerade i lokalen.

De generdsa fonsterpartierna som stracker sig runt lokalen ger ett harligt ljusinslépp.

Fastighetens utformning erbjuder generdsa sammanhallna lokalytor om tvé plan med en total yta om
7 894 m2. Varuhiss for leveranser fran lastbryggan i garaget gar direkt upp till verksamhetens lokaler.
Fastigheten erbjuder tre olika mojligheter att ta sig till lokalerna. Huvudentrén ligger pa
Rosenlundsplatsen 5. Utdver huvudentrén kan man ta sig in i fastigheten frdn Hvitfeldtsplatsen 7 och
15 samt genom garaget.

241 Fastighetens lage

Lokalens geografiska ldge dr mycket bra for att verksamheten ska kunna bedrivas optimalt.
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Figur 1 visar byggnadens placering geografiskt.

Figur 2 visar exteridren sett fran Hvitfeldtsplatsen
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Figur 3 visar lokalen sett fran Hvitfeldtsplatsen / Arkitektgatan

Figur 4 Fasad
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Figur 5 Exempelbild interiér
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Figur 7 Layout vdn 3 ( obs ritning ej stimplad)
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Figur 8 Flédesschema éver lokalen
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2.41.1 Lokalernas lage och placering

Fastighetsdgaren erbjuder en sammanhallen lokalyta om 7786 m2 som &r centralt beldget i
Goteborgscentrum. Lokalen ér placerad pa vaning 2 och 3.

Lokalens geografiska placering ér optimal ur tillgdnglighetssynpunkt da lokaltrafiken gar alldeles
intill. Bygget av véstlanken péagar fortsatt.

Niér arbetet med vistldnken &r klart kommer hallplats Haga ligga alldeles intill lokalen vilket kommer
forbattra tillgédngligheten dven mer

Anvandning

Sedvanliga kontorslokaler.

Lokalernas skick.

Fastighetsdgaren har utfort genomgripande renoveringar av fastigheten. Ytorna &r sammanhaéllna och
tillgingligheten hog. Lokalerna #r helt genomgéngna med nya moderna material. Oppna ytor blandat
med métes och samtalsrum. Stort arbete har lagts ner for att sékerstilla att alla delar i
lokalprogrammet kommer med.

Fastighetens utformning gor att det d&r mdjligt att na lokalen fran flera adresser. Besokare kommer vara
hénvisade till Rosenlundsplatsen 5. I direkt anslutning kommer vistldnken att nés.

Det finns parkeringsmdjligheter fér dom bilburna samt att det finns lokaltrafik runt om lokalens lage.
Fastigheten erbjuder dven generdsa cykelparkeringsmdjligheter for bade vanlig cykel som el cykel.
Laddningsmdgjligheter for cykelbatterier erbjuds samt omkladningsrum med dusch.
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2.5

2.6

2.7

Hyresavtal

Ett hyresavtal avses med fastighetsdgaren Alecta och Intraservice

Avtalstiden 16per under sju ar med start hosten 2026.

RISK- OCH KONSEKVENSANALYS
I dagsldget inga kénda
Uppskattad forstudiekostnad

Kostnaderna i forstudien &r tidigt uppskattade produktionskostnader baserade pa 2023 ars
kostnadsniva och kan skilja sig vid eventuellt genomférande. 400 000.-

Kvalitet

Stadsfastighetsforvaltningen har under arbetet med Intraservice latit sakkunniga sékerstilla att de olika
delarna som varit aktuella.

Delar som granskats ar.

- Lokalmarknadsundersokning

- Upphandling/forutséttningar

- Hyresavtal

- Tekniska bedomningar av fastighetsdgarens forslag
- Hyresforhandling géllande befintliga avtal

Bygglov

Inte aktuellt

Upphandling

Under véren 2024 hade stadsfastighetsforvaltningens jurister en mycket hdg arbetsbelastning

Av den anledningen handlades en advokatbyra upp externt som kunde utifran Intraservice underlag
gora en bedomning géllande frdgan om hyresundantaget kunde tilldmpas i detta fall.

Advokatbyran kunde inte se nagra hinder for att hyresundantaget skulle kunna tilldimpas utifrdn de
underlag som vi skickade in.
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3.1

Underlaget som beddmdes ér.

- Behovsbeskrivning
- Lokalprogram

Vi har utifran detta underlag inte gjort en upphandling.

EKONOMI

EKONOMISKA KONSEKVENSER

Ett hyresavtal foreslas att tecknas med en hyra 38 532 000 kr/ar. Berdkning Index dr 100% och med
start vid tilltrdde.

Intraservice ekonomiska inriktningsbeslut &r det som vi arbetat mot under hela férhandlingen. Vi har
under arbetet med Alecta jobbat oerhdrt hért for att sékerstélla att vi har fatt in hela lokalprogrammet i
avtalet for att sékerstdlla att vi héller oss inom budget. Resultatet av det noggranna arbetet gor att vi
kan presentera en avvikelse fran inriktningsbeslutet om strax under 2%.ca 532 000.-

Den hoga inflationen slog hart mot hyreskostnaderna, indexering har drivit upp kvadratmeterpriset
med 10% efter det att forstudien startade. Inriktningsbeslutet togs innan inflationen satte fart.

Mao sé har vi en mindre avvikelse om strax under 2% mot inriktningsbeslutet.

Projektet har dragit ut pa tiden vilket har drivit upp kostnaden for stadsfastighetsforvaltningens
projektledare med ca 60 %. Planen var att forstudien skulle vara klar i maj 2024 men det blev mars
2025.

Kontorsyta 7 894 kvin
Kallhyra kvm &r kronor 3621 28 581’
Drift elkostnader schablon 275 2201°
Fastighetsskatt 370 2920
Grundhyra 33702
Plan 0- rosenlund 1 371m2 CLU- 3795
Skanegatan 503 m2

1035
Total forhyrning 9768- kvm
Total lokalhyra/ ar 38 532’
Inriktningsbeslut 38’
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3.2

RISK- OCH KONSEKVENSANALYS

Efter ett par ars tid med svajig ekonomi och stora kostnadsokningar pa bl. a drift och
underhall samt kraftiga hyresokningar sa ser vi nu ett lugnare ekonomiskt ldge framfor oss. Vi
tror ddrmed att det virsta ligger bakom oss och att vi framdver slipper dessa kraftiga
okningar. Men som sagt det dr svart att sia om framtiden.

REKOMMENDATION TILL BESLUT

REKOMMENDATION

Vi rekommenderar inhyrningen da lokalernas utformning och lige motsvarar verksamheternas behov
och en mer samordnad arbetsmiljo i anpassade lokaler

BILAGOR

- Forstudierapport

- Lokalutredningar

- Lokalprogram

- Hyresavtalsutkast (Vantar pa redigerade ritningar samt en bilaga rorande redundans)
- Utlétande frén Advokat géllande upphandling

- Projektplan
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Representanter fran berorda parter

Bestallande Namnd Intraservice
Fredrik Boltzius

Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Malin Brav

Stadsfastigehetsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
= elelSiMIstadsfastighet(@

@ Goteborgs
goteborg.se Stad
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