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Inhyrningsbeslut for inhyrning av nya
kontorslokaler pa Rosenlundsplatsen 5

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

1. Stadsfastighetsndmnden tillstyrker inhyrningsbeslut for intraservice
kontorslokaler samt kapitalbindningen under en forsta kontraktstid om 7 ar.

2. Stadsfastighetsnamnden 6versander handlingarna till kommunstyrelsen for
inhyrningsbeslut.

Sammanfattning

Namnden for Intraservice beslutade den 28 september 2023 (8 168) att ge
stadsfastighetsférvaltningen i uppdrag att soka centralt beldgna alternativa lokaler.
Intraservice gor bedomningen att befintliga lokaler inte ar &ndamalsenliga eller uppfyller
kraven for ett modernt, flexibelt arbetssétt. Samtidigt skulle alternativ for att stanna kvar i
de befintliga, men ombyggda och anpassade, lokalerna pa Rosenlundsgatan 4 tas fram.
Stadsfastighetsforvaltningen har, i dialog med Intraservice, genomfort en férstudie och
tagit fram forslag pa nya lokaler till Intraservice utifran identifierade krav och behov (se
bilaga 2). Efter genomfért arbete beddmer Stadsfastighetsforvaltningen att Alectas lokaler
vid Rosenlundsplatsen 5, 411 20 Goteborg &r de som bést svarar mot de behov, krav och
énskemal som lamnats till forstudien.

Stadsfastighetsforvaltningen har tillsammans med Intraservice sedan september 2024
arbetat intensivt med Alecta for att sékerstalla att alla delar i lokalbeskrivningen arbetats
in i avtalet. Nuvarande lokalavtal kommer omférhandlas for att synka med tilltréde till
foreslagen lokal. Intraservice kommer att sitta kvar i sina nuvarande lokaler under tiden
anpassningen fardigstalls.

Stadsfastighetsforvaltningens roll i detta projekt &r att soéka lamplig lokal samt att
tillsammans med Intraservice arbeta fram ett avtal. Parter gallande avtalet kommer vara
Intraservice och Alecta. Stadsfastighetsforvaltningen kommer inte vara mellanhyresvard.

Avtalstiden ar sju (7) ar och kapitalbindningen &r 269 724 000 kronor.

Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt
inriktning for att dga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler anger att inhyrningar
med ett kapitalbindande varde for den forsta kontraktsperioden dverstigande 1 650
prisbasbelopp ska beslutas i kommunstyrelsen.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Stadsfastighetsforvaltningen bedomer att foreslagen hyra, 3 621 kr/kvm, ligger nagot
hogre an det prisintervall pa nuvarande marknadshyror som presenterades i forstudien.
Det prisintervallet &r dock framtaget innan hyresmarknaden paverkades av inflationen.
Bedomningen ar saledes, att foreslagen hyra ligger val i linje med marknadshyresnivan.

Under tiden som forstudieuppdraget pagatt har inflationen drivit upp priserna i Sverige,

vilket dven har paverkat hyresnivaerna. Kvadratmeterpriserna har generellt 6kat med ca
10 procent sedan forstudien paborjades. Trots detta, ligger den totala hyreskostnaden for
foreslagen inhyrning endast 1,4 procent 6ver Intraservice nuvarande hyresniva.

Beddmning ur ekologisk dimension

Placeringen av lokalerna pa Rosenlundsplatsen 5 med god kollektivtrafik och
cykelinfrastruktur, ger mojlig minskad klimatpéverkan genom hallbara resalternativ
Fokus bor ligga pa att minska energianvandning och framja hallbara resvanor.

Genom den foreslagna inhyrningen minskar Intraservice sin inhyrda lokalyta med ca
2 700 kvm, vilket innebar en mer yt- och energieffektiv lokalforsorjning.

Beddmning ur social dimension

Malet med nya lokaler &r att gora Intraservice till en attraktiv, hallbar och hélsoframjande
arbetsplats. De nya kontoren ska framja samarbete, effektivitet och nytdnkande, samt
skapa en kansla av sammanhang och delaktighet. Flexibilitet att arbeta hemifran ska ge
béattre balans och hélsa.

Nuvarande lokaler uppfyller inte kraven for tillganglighet, vilket nya lokaler pa
Rosenlundsplatsen gor. Dessa lokaler erbjuder en battre miljo for alla. Sakerhet och
trygghet har ocksa varit viktiga urvalskriterier, och polisen har bidragit med statistik och
analyser for att valja ett sakert omrade.

Bilagor
1. Uppdragsplan, inhyrning intraservice Rosenlundsplatsen
2. Forstudie, inhyrning Intraservice Rosenlundsplatsen, 2025-03-06

3. Tjansteutlatande, Namnden for intraservice
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Arendet

Arendet galler inhyrning av Intraservice i lokal p& Rosenlundsplatsen 5. Intraservice har
behov av att samlokalisera sina verksamheter for att skapa béttre floden. Vidare ser
Intraservice mojligheter att arbeta mer aktivitetsbaserat och saledes effektivisera
lokalytan.

Intraservice onskar saledes lamna Gardavagen 2, plan 1 och 3, samt merparten av sina
nuvarande lokaler pa Rosenlundsgatan 4.

Utover att nuvarande lokaler pa Rosenlundsgatan 4 inte uppfyller tillganglighetskraven,
ar de inte heller lampade for sedvanlig, modern kontorsverksamhet. Vidare har lokalerna
ett eftersatt underhall och kommer krava omfattande underhallsatgarder och
ombyggnationer i nartid.

Némnden ska ta stallning till om den tillstyrker inhyrningsbeslutet fér inhyrningsprojektet
samt kapitalbindningen under en forsta kontraktstid om 7 ar.

Intraservice gav stadsfastighetsforvaltningen i uppdrag att soka efter en lamplig lokal for
verksamheten att kunna utvecklas i framdver. | uppdraget ingick &ven avtalsférhandling.

Varen 2022 beslutade Namnden for Intraservice att avbryta pagaende upphandling om
nya hyreslokaler. Detta pa grund av osakerheter kring det faktiska lokalbehovet efter
pandemin (med nya etablerade arbetssatt) 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 ar inte &ndamalsenliga och uppfyller
inte kraven for ett modernt, flexibelt, arbetssatt.

Inhyrning av kontorslokaler enligt Intraservice behovsbeskrivning bedéms vara en
inhyrning dar hyresundantaget ar tillampligt, mot bakgrund av att det ar en kontorslokal
med sedvanliga hyresgédstanpassningar.

Foreslaget hyresobjekt

Alectas lokal ar den som har bast forutsattningar och som bast uppfyller verksamhetens
behov. Lokalen erbjuder mojligheter for flexibilitet genom buffertzoner mellan
hemvisterna. Buffertzonerna maéjliggor att hemvisterna kan véxa eller minska utan krav
pa ombyggnation eller uppdelning av medarbetare. Utformning gor saledes att
verksamhetens framtid &r sdkrad for forandringar i organisationen.

Lokalens centrala placering med direkt ndrhet kollektivtrafik gor den mycket
lattillganglig for bade medarbetare och besokare.

Hyresniva

Stadsfastighetsforvaltningen fick i uppdrag fran Intraservice att hitta en lokal med en hyra
som motsvarar vad verksamheten betalar for nuvarande lokaler.

Verksamhetens nuvarande totala lokalyta ar 12 475 kvm, fordelat pa tre olika adresser.
Den nya inhyrningsytan samt de lokaler som verksamheten kommer att behalla blir
tillsammans 9 768 kvm.

Den totala hyreskostnaden for foreslagen lokal blir endast 1,4% hdgre &n hyreskostnaden
for nuvarande lokaler, trots inflation och generellt 6kade marknadshyresnivaer.
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Utover marknadshyra, styrs dven hyresnivan av kvalitativa lokalegenskaper. Den hogre
hyreskostnaden for foreslagen inhyrning beror saledes aven pa identifierade behov och

krav, sasom exempelvis central placering och sakerhetskrav.

Genom férhandlingar med hyresvarden har Intraservice erbjudits en lokal med en
hyresniva som, i sammanhanget, blir marginellt hogre an for nuvarande lokaler.

Tabell 1
Kostnad per kvm och &r | Totalkostnad per ar
(d.v.s. per 7 894 kvm)
Kallhyra 3621 kr 28 581 tkr
Drift elkostnader schablon 275 kr 2 201 tkr
Fastighetsskatt 370 kr 2 920 tkr
Total hyreskostnad ny 33702 tkr
inhyrning
Tabell 2
Hyreskostnad nuvarande 2 768 kr 3 795 tkr
lokal pa Rosenlundsgatan 4,
Plan 0 (1 371m2)
Hyreskostnad nuvarande 2 058 kr 1035 tkr
lokal pa Skanegatan, CLU
(503 m2)
Total hyreskostnad, samtliga tre adresser 38 532 tkr
| Total kapitalbindning for hela avtalstiden (7 &r) 269 724 tkr

Forvaltningens bedémning
Stadsfastighetsforvaltningen beddmer att stadsfastighetsnamnden bor tillstyrka
inhyrningsbeslut avseende lokaler for n&mnden for Intraservice samt Gverséanda
handlingarna till kommunstyrelsen for inhyrningsbeslut.

Foreslagen inhyrning uppfyller Intraservice lokalbehov vél gallande storlek, utformning,

samt geografisk placering. Vidare ligger foreslagen hyreskostnad inom ramen, med tanke

pa marknadslaget.

Lina Cavallin

Befattning

Martin Blixt

Forvaltningsdirektor
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