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Uppdrag till Stadsfastighetsnamnden att soka
alternativa eller ombyggda lokaler 2025

Forslag till beslut

I ndmnden for Intraservice:

Stadsfastighetsndmnden fér i uppdrag att for Intraservice soka alternativa lokaler med
central placering samt ta fram alternativ for att kvarstanna i befintliga, men i sé fall
ombyggda och anpassade, lokaler pd Rosenlundsgatan 4.

Sammanfattning

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

Forvaltningen har nu startat upp ett nytt projekt i syfte att hitta nya eller anpassade lokaler
till hosten 2025. Befintliga lokaler &r inte &ndamélsenliga och uppfyller inte kraven for ett
modernt, flexibelt, arbetssitt. Grundkraven for Intraservice lokaler dr begriansade till vad
som i relevanta jimforande objekt betraktas som sedvanliga hyresgéstanpassningar.
Inriktningen &r att halla nere omfattningen av projektet och att ateranvanda relevanta
delar frén tidigare upphandlingsunderlag.

Ledningen for Intraservice har tagit ett inriktningsbeslut géllande lokalbehov och
lokalisering. Behoven utgér fran slutsatser gillande implementering av styrmodell, ny
organisation och erfarenheter fran arbetet under pandemin. Detta har inneburit beslut om
ett verksamhetsbaserat arbetssétt, med en belaggningsgrad pé minst 50% fysisk nérvaro
pa kontoret i forhallande till distansarbete samt att forvaltningen fortsatt har behov av
lokaler med en central placering.

Hyresmarknadens forutsittningar har delvis forédndrats med anledning av pandemin och
samtidigt generellt minskat lokalbehoven. Intraservice har dérfor genomfort en
marknadsanalys 1 syfte att skapa en 6kad forstaelse infor de val Intraservice behdver fatta,
kopplat till de yttre grundforutséttningarna och ramarna for hyresmarknadens villkor.
Marknadsanalysen visar att nya, anpassade och dndamaélsenliga lokaler for Intraservice
med en central placering 6kar hyreskostnaden per kvadratmeter med ca 30%. I
kombination med ett minskat lokalbehov &r prognosen att kommande hyreskostnader blir
kostnadsneutrala jamfort med nuvarande hyreskostnader.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Bedomningen ar att totalkostnaderna for hyra inklusive tilldgg blir oférdndrade jamfort
med nuvarande kostnader.

Hyreskostnaderna styrs i forsta hand av marknadshyra for omrédet i andra hand pa
omfattningen av de kvalitativa lokalegenskaper som aldggs fastighetsdgaren.

Intraservice har gjort bedomningen att det &r viktigt att fortsatt finnas med en central
lokalisering. Forvaltningen har kundnéra uppdrag med ett stort antal dagliga besokare.
Samtidigt ar inriktningen att minimera lokalkraven med inriktning att néja sig med
standardiserade krav i syfte att hilla nere hyresnivéerna. Darutdver minskar behovet av
lokalytor som en effekt av Intraservice nya verksamhetsbaserade arbetssétt, med en dkad
andel av arbetet som utfors pa distans. Lokalytorna anpassas efter fysisk nirvaro.

Beddmd hyresniva for central placering dr mellan 3 000 — 3 500 kr/kvm att jaimfora med
2 300 kr/kvm i nuvarande hyreskontrakt. Detta innebér ca 30% O0kade hyreskostnader per
kvm men kompenseras av minskat behov av lokalyta. Detta innebér preliminért att
totalkostnaderna for hyra inkl. tilligg gor merkostnaden i hyra neutralt i forhallande till
minskade ytor.

Marknadshyrorna for centrala delar av Goteborg ligger ca 20% hogre dn i ndromrade.

Bedomning ur ekologisk dimension

Den ekologiska dimensionen ingar som en naturlig del i Intraservice dvergripande
héllbarhetsarbete. En utgangspunkt i ett kommande lokalprojekt &r att fortsétta att vara en
miljodiplomerad arbetsplats. Stort fokus kommer att vara att sdkra beslutade effekter, till
exempel det avfallssnéla kontoret, ateranviandning av IT-utrustning och mébler, fossilfri
fordonsflotta och cykelvanlig arbetsplats.

Det finns en stor mdjlighet att signifikant forbattra Intraservice miljéprofil. Nuvarande
lokaler har en stor andel ineffektiva tekniska 16sningar, detta giller savil klimatsystemen
som belysningsldsningar. Inom befintliga hyreskontrakt &r det en ekonomisk orimlighet
att genomfora dnskvérda investeringar for 6kad energieffektivisering. En fastighets
grundlaggande tekniska infrastruktur ligger ansvarsmaéssigt pa fastighetségaren, som
ocksé har miljokrav att forhalla sig till.

Bedomning ur social dimension
En maélséttning med mer &ndamélsenliga lokaler &r att de ska bidra till en mer attraktiv,
héllbar och hélsofrdmjande arbetsplats dér medarbetare trivs.

Genom att erbjuda fortsatt flexibilitet med mdjlighet att delvis kunna arbeta pa annan
plats (till exempel hemifran), ges medarbetare och chefer mojlighet till battre balans i
livet. Det i sig ger ocksa 6kade forutsattningar till en god hilsa. Samtidigt som vi erbjuder
flexibilitet ska det alltid finnas mdjlighet for alla som behover och vill arbeta fran
kontoret hela arbetstiden att gora det.

Vi ser det nya kontoret som en samarbetsplats som ska underlitta och stimulera
samarbete, effektivitet och nytdnkande. Kontoret mdjliggor en kénsla av sammanhang
och delaktighet i ndgot storre och dr den naturliga platsen for introduktion av nya
kollegor.
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Samverkan
Arendet samverkas med de fackliga representanterna i forvaltningens samverkansgrupp
(FSG) 2023-09-21.
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Arendet

I tjénsteutlatandet redogor forvaltningen for de nya forutsdttningar som géller infor
uppstarten av ett nytt lokalprojekt med uppdrag till Stadsfastighetsndmnden att starta ett
forfarande i syfte att sdka alternativa eller anpassade lokaler for Intraservice.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Néamnden for Intraservice beslutade 2022-03-16 att aterta beslut 2021-03-23 om att starta
ett upphandlingsférfarande om hyreslokaler for Intraservice. Uppdraget syftade till att
samlokalisera Intraservice verksamhet och skapa lokaler som stodjer ett
verksamhetsbaserat arbetssitt.

Beslutet om atertagande av uppdrag foregicks av flera osikerhetsfaktorer kopplade till
Intraservice uppdrag, i forsta hand géllde detta kommunfullmaktiges beslut om ny
styrmodell som beslutades den 25 november 2021, Goteborgs Stads ”Riktlinje for
styrning, samordning och finansiering av digital utveckling och forvaltning”.

Riktlinjen skulle tridda i kraft den 1 januari 2023 och den bedomdes kunna fa stor
paverkan pa Intraservice. Detta innebér bland annat nya uppdrag, fordndrade arbetssétt
och processer, fordndrat tjansteutbud och klassificering av tjénster samt att fler nimnder
an Intraservice far uppdrag som leverantor av gemensamma tjinster, vilket direkt skulle
kunna péaverka Intraservice verksamhet och dirigenom lokalbehov.

Givet dessa osédkerhetsfaktorer bedomdes att det bésta for Intraservice verksamhet var att
vara kvar i befintliga lokaler och inte inga ett nytt 10-arigt hyreskontrakt. Bedomningen
var att under varen 2023 skulle det vara béttre forutséttningar att géra en mer kvalificerad
beddmning 6ver det langsiktiga lokalbehovet genom att bade forvaltningen och Staden i
ovrigt arbetat vidare med implementering av “Riktlinje for styrning, samordning och
finansiering av digital utveckling och foérvaltning” samt genomfort bade padgéende och
planerade organisatoriska fordndringar. Ytterligare en fragestdllning var beddmningen om
hur lirdomar fran pandemin péverkat behovet av arbetsplatser med hénsyn tagen till
distansarbete.

Som en konsekvens av ovanstaende har befintliga hyreskontrakt pd Rosenlundsgatan och
Gardaviagen omforhandlats och forlangts enligt gdllande hyreskontrakt med 3 ar.
Kontrakten &r nu samordnade med forfallodag 2025-12-31, med undantag av plan 0 pé
Rosenlundsgatan som inhyser datahallen med forfallodag 2028-12-31 pa grund av de
sirskilda forutséttningar som giller. Ett hyreskontrakt pd Rosenlundsgatan avslutades
under varen 2023. En tredje fastighet som inhyser verksamhet for Intraservice ér pa
Skanegatan 10. Detta hyreskontrakt ingér inte i kommande uppdrag till
Stadsfastighetsndmnden. Det dr enheten for ledar- och medarbetarutveckling med en
verksamhet som har specifika lokalkrav, ddrav en separat placering.

Som ytterligare en konsekvens av att Intraservice valde att stanna kvar i befintliga lokaler
beslutades att genomfora vissa mindre men prioriterade ombyggnationer framst kopplat
till behovet av mdtesrum och samtalsrum samt avgransade atgarder for att forbattra den
fysiska arbetsmiljon.

Under varen har forberedande steg tagits i syfte att starta upp ett nytt lokalprojekt med
sikte pé att samlokalisera verksamheten i nya eller anpassade lokaler hosten 2025.
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Forberedande dialog med Stadsfastighetsnamnden

Infor uppstarten av ett lokalprojekt har diskussioner forts om forutsdttningarna med
Stadsfastighetsndmnden (Stadsfastighetsforvaltningen) som tagit Gver ansvaret for
bestillningar i lokalférsorjningen fran kommunstyrelsen, efter beslut i KF den 26 januari
2023.

En viktig forutsittning for ett kommande projekt ér val av upphandlingsmodell. I den
tidigare, avbrutna upphandlingen var beslutet (genom den tidigare styrande
organisationen for lokalfrdgor i Goteborg Stad, Stadsledningskontoret och
Lokalforvaltningen) att upphandlingen skulle utforas med ett forhandlat forfarande med
foregdende annonsering enligt lag om offentlig upphandling (LOU) SFS 2016:1145, da
med utgéngspunkt och anledning av végledande praxis fran EU-domstolen.

Stadsfastighetsndmnden har nu antagit en fordandrad inriktning vid inhyrning av nya
lokaler, vilket skapar forutséttningar for tillimpning av det sa kallade hyresundantaget,
som innebér avsteg fran upphandlingsplikten om Lagen om offentlig upphandling, LOU.

Det krévs specialiserad juridisk kompetens for att bedoma néir hyresundantaget kan
tillampas. Stadsfastighetsforvaltningen kommer att gora en bedémning om
hyresundantaget &r tillampligt for Intraservice efter inkommen handling som
overgripande definierar behov och verksamhetskrav for lokalerna. Tolkningen av
hyresundantaget har dnnu inte tagits upp for provning i Hogsta forvaltningsdomstolen och
végledande praxis frdn hdgsta instans saknas dédrmed.

Enligt den nya riktlinjen beror tillimpningen av hyresundantaget pa om:

e vi kommer att dndra byggnadens “arkitektoniska utformning”, det vill sdga
byggnadens storlek, yttre och barande vaggar — i sa fall ar hyresundantaget
generellt inte tillimpligt.

o kraven &r sedvanliga hyresgédstanpassningar i relation till en existerande
och relevant jamforelsemarknad for lokalerna — i sa fall kan
hyresundantaget vara tillampligt.

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

Fastigheterna pa Garda och Rosenlundsgatan

Generellt kan man konstatera att befintliga lokaler dr gamla, slitna med lag
lokaleffektivitet. Det finns stora fysiska arbetsmiljobrister i fastigheterna som ar byggda
pa 70- respektive 80-talet med forutsittningar for datidens kontor. Vad géller fastigheten
pa Rosenlundsgatan har fastighetségaren sjilv redan tagit initiala steg for att dstadkomma
en modernisering i syfte att modernisera fastighetens byggtekniska infrastruktur avseende
fysisk och teknisk arbetsmiljo, exempelvis systemen for luft/ventilation, ljus- och
akustikforhallanden. Beddmningen é&r att de fastighetstekniska installationerna samt
invandiga ytskikt uppnatt sin tekniska och representativa livslingd. Det finns ett generellt
missndje bland personalen géllande den fysiska arbetsmiljon, vilket resulterar i en stor
mingd klagomal och felanmilningar.
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Nuvarande lokalsituation och lokalhyra

Intraservice totala forhyrningar uppgar till ca 12 500 kvadratmeter med en total
lokalkostnad for 2023 pa ca 36 900 000 kr. Kostnaden inkluderar sedvanliga
tillaggskostnader for fastighetsskatt samt tilldgg for virme och el-kostnader.

Hyreskostnaderna fordelas pa tio (10) hyreskontrakt. For Gardavigen finns tvé (2) och pa
Rosenlundsgatan finns sju (7) varav fem av dessa utgdrs av separata kontrakt for
respektive vaningsplan och tva (2) for forrad och cykelparkering. Hyreskontrakten
forfaller 2025-12-31, respektive 2028-12-31. Hyreskontraktet pa Skanegatan 16per
kontinuerligt med ett &rs forlingning.

Avtalsnummer Upplysning (Forfallodag 2025-12-31) Kvm
1528-0102-03 Rosenlundsgatan 4(plan 1) 1950
1528-0003-02 Rosenlundsgatan 4 (plan 3) 1950
1528-0202-02 Rosenlundsgatan 4 (Plan 2) 1950
1528-0004-01 Rosenlundsgatan 4 (plan 4) 1804
1528-0031-01 Rosenlundsgatan 4, 663 kvm, Lager Q2 663
1528-9502-01 Rosenlundsgatan 4, cykelgarage Q2
160-0003-01 Gardavagen 2, plan 1 1134
160-0004-01 Gardavagen 2, plan 3 1150
Gardavagen 2, gemensamma ytor *
264-0012-04 Skanegatan 10 503
Avtalsnummer Upplysning (Forfallodag 2028-12-31) Kvm
1528-0002-04 Rosenlundsgatan 4
(bottenvaning) 1371
TOTALT 12 475

* Gemensamma ytor pa Gardavigen 2 ér de lokalytor som delas mellan Miljéforvaltningen,
Socialforvaltning Centrum och Intraservice. Ytorna innehéller funktionerna entré och reception,
gemensamma moteslokaler samt ett centralt lunchutrymme.

Ett nytt lokalprojekt - Intraservice process framat

Under véren 2023 har Intraservice fornyat diskussionerna om forutséttningarna for
Intraservice att foresla en strategi for framtida behov och lokalisering. En
projektorganisation har etablerats och ett projektdirektiv har beslutats. I enlighet med ett
inriktningsbeslut ska projektet genomforas med fokus pa lokaler, endast i mindre
omfattning ingdr diskussioner om arbetssétt. Fragestéllningar kopplat mot
utvecklingsaktiviteter och fordndringsledning ingér inte.

Tidigare framtagna dokument med behov och krav fran den avbrutna upphandlingen ska
ateranvéndas i relevanta delar. Vi dr 6ppna for flexibla l6sningar bade vad avser
lokalutformning och villkor i hyreskontrakten i syfte att halla nere omfattningen av
projektet. Harda fysiska krav pa lokaler samt tekniska installationer ska tonas ned,
utgéngstanken &r att minimikrav och standardldsningar fyller verksamhetens behov.

Lokalbehov - Dimensionering

Det rader fortsatt osékerhet om framtida dimensionering, ett antagande utgér fran en
langsiktigt héllbar bemanning, inklusive konsultbehov som i dagslédget dr pa ca 700
personer. Det nya arbetsséttet med stor del distansarbete mojliggor stor flexibilitet, vilket
ocksa paverkar bade behovet av lokaler, kraven och utformningen av lokaler. Intraservice
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beslutade hosten 2022 om ett gemensamt ramverk for verksamhetsbaserat arbetssatt, med
inneborden att reglera kravet pé fysisk nérvaro pé kontoret till minst 50%, i vrigt erbjuds
distansarbete. Malet med ramverket &r att visa pa Intraservice som en attraktiv
arbetsgivare som mdjliggor for medarbetare att jobba hemifrdn men ocksé ett
arbetsgivarperspektiv for att stodja en attraktiv arbetsplatskultur, skapa samhorighet och
introducera nya medarbetare.

Mot bakgrund av ovanstdende ar utgangspunkten att framtida lokaler ska ha en kapacitet
som motsvarar 60% av antalet anstéllda. I realiteten kan ménga fler personer vistas i
lokalerna, dels genom det stora antalet externa besdkare som dagligen besoker
Intraservice, dels genom att vidga begreppet “arbetsplats” och &ven rikna kapaciteter for
motesrum, samtalsrum, sociala ytor och alternativa ytor (till exempel projektytor).

Det finns ocksa en mojlighet till 6kad flexibilitet, om forutséttningarna finns, genom att
samutnyttja funktioner och lokalytor med andra verksamheter inom och utanfor
Goteborgs stads organisation. Exempel pa detta kan vara ytor for gemensamt nyttjande
som reception, storre mdotes- och konferensrum, kéllarutrymmen och cykelparkering.

Detta innebar uppskattningsvis ett totalt lokalbehov péa ca 7 500 kvm (+/- 500 kvm)
beroende pa en fastighets forutséttningar. Behoven kan justeras ytterligare om
mojligheten till samutnyttjande kan mojliggoras.

Lokalisering — Geografiskt lage

Inriktningen for en framtida geografisk placering &r en central placering inom Centrum
inklusive Garda. Intraservice verksamhet forutsétter ett centralt lige genom en stor
kundnéra verksamhet, till exempel har forvaltningen en stor utbildningsverksamhet,
bedriver ledarskapsutveckling, coaching och inte minst hanteringen av e-
tjénstelegitimation for hela Goteborg Stad samt VGR (delar av). Totalt besoker, dagligen,
ca 80 personer Intraservice.

Som en del i diskussionerna om framtida lokalisering bestéllde Intraservice en
marknadsanalys av Stadsfastighetsforvaltningen i syfte att skapa en storre forstaelse infor
de strategiska val Intraservice ledning behover fatta, kopplat till de yttre
grundforutséttningarna och ramarna som finns for Intraservice i forhéllande till
lokalhyresmarknaden i Goteborg.

Bestillningen avsag en genomford marknadsanalys med prelimindra antaganden for
lokalhyresmarknaden i Géteborg:

o Tillgingliga objekt (kinda objekt — kommande vakanser och/eller nyproduktion
som fardigstdills inom tidsperioden)

o Generella vakansgrader inklusive prognos framat for olika geografiska omrdden

e Bedomda hyresnivder i olika geografiska omrdden

Rapporten visar pé ett begrinsat antal kéinda objekt givet den lokalyta och det geografiska
lage som Intraservice efterfragar, vakanserna dr i nuldget forhallandevis fa for den volym
Intraservice efterfrdgar och nyproduktionen har avstannat.

Bedomd hyresnivé for central placering &r mellan 3 000 — 3 500 kr/kvm att jimfora med
2 300 kr/kvm i nuvarande hyreskontrakt. Detta innebér ca 30% 6kade hyreskostnader per
kvadratmeter men kompenseras av mindre lokalyta, vilket innebér att preliminért i
totalkostnader skulle gora merkostnaden i hyra neutralt i férhallande till minskade ytor.
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Lokalbehov — Sedvanlig kontorsanpassning

I den tidigare avbrutna upphandlingsprocessen konstaterades att Intraservice verksamhet
inte stéller sarskilda krav pé specifika lokalanpassningar, endast undantagsvis och i
mycket liten omfattning forutsétts specifika 16sningar.

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

- 72 % Arbetsplatsytor, i huvudsak 6ppna ytor, i mindre omfattning rum

- 10 % utbildning, konferens och métesrum

- 4 % entré” funktioner, inkl. reception och mottagning

- 6 % sociala ytor, samlingslokal med ytor for medhavd mat, mindre
pentrystationer

- 8 % Tekniska utrymmen, killarutrymmen, godsmottagning, stidutrymmen

Overgripande giller ovanstdende fordelning som inriktning for den fortsatta processen.
Forvaltningens bedomning

Utifran ovanstiende bakgrund och beskrivning beddémer Intraservice att nimnden for
Intraservice bor besluta om att ge uppdraget till Stadsfastighetsnamnden.

Stina Hall Hellqvist Peter Soderstrom
Avdelningschef for styrning och st6d Forvaltningsdirektor
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