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Inhyrningsbeslut avseende lokaler for
namnden for Intraservice

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Inhyrningsbeslut avseende lokaler for namnden for Intraservice godkénns.

Sammanfattning

Kommunfullméktige antog 2023-01-26 § 22 Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer
vid investering i och inhyrning av samt inriktning for att 4ga eller hyra kommunala
verksamhetslokaler. I riktlinjen anges fyra nivéer for lokaldrenden som kréver beslut 1
kommunstyrelsen eller kommunfullméktige. Det aktuella drendet avser en lokalinhyrning
med ett kapitalbindande vérde overstigande 1 650 prisbasbelopp vilket innebér att
inhyrningsbeslut behover fattas i kommunstyrelsen.

Avsikten dr att vid ett inhyringsbeslut sédga upp befintliga lokaler pa Rosenlundsgatan 4,
med undantag for bottenvaningen, samt lokalerna pa Gardavagen 2.

I drendet foreslas en inhyrning avseende lokaler mellan nimnden for Intraservice och
Alecta. Hyresavtalet foreslas for en period om sju ar med ett kapitalbindande vérde under
den forsta kontraktsperioden pé cirka 200 mnkr. Fér ndmnden for Intraservice innebér det
en arshyra pa cirka 29 mnkr exklusive driftskostnader och fastighetsskatt.
Stadsfastighetsndamnden har i projektet bistétt i att sdka en 1&dmplig lokal och tillsammans
med ndmnden for Intraservice férhandlat fram ett hyresavtal men kommer inte att vara
mellanhyresvérd.

Némnden for Intraservice godkinde 2025-03-20 § 45 hyresavtalet och
stadsfastighetsndmnden beslutade 2025-03-28 § 44 att tillstyrka inhyrningen och
oversdnda handlingarna till kommunstyrelsen for inhyrningsbeslut. Stadsledningskontoret
foreslar att inhyrningsbeslut avseende lokaler for nimnden for Intraservice godkéanns.

Beddmning ur ekonomisk dimension

I drendet foreslas att hyresavtal avseende lokaler for Intraservice tecknas med Alecta for
en kontraktsperiod om sju ar och ett kapitalbindande virde pé cirka 200 mnkr.
Inhyrningen innebér en &rshyra for nimnden for Intraservice pé cirka 29 mnkr exklusive
driftskostnader och fastighetsskatt.

Projektet innebér att nimnden for Intraservice samlokaliserar verksamheterna pa
Gardavigen och Rosenlundsgatan i nya lokaler pd Rosenlundsplatsen vilket innebér att
lokalytan minskar med cirka 30 procent. Den totala hyreskostnaden for nimndens lokaler
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skulle vid ett inhyrningsbeslut uppga till cirka 39,1 mnkr inklusive driftskostnader och
fastighetsskatt vilket innebér att nimndens hyreskostnader 6kar med cirka 1,1 mnkr
arligen.

Néamnden for Intraservice uppdrag &r att leverera tjdnster inom digital infrastruktur till
stadens forvaltningar och bolag. Intraservice finansieras framst genom de intékter
forvaltningen har frén stadens forvaltningar och bolag for dels de bastjénster, dels de
specialisttjanster, tillaggstjanster eller verksamhetsspecifika tjanster som forvaltningen
levererar. I de fall nimndens kostnader okar fér det en effekt pa de forvaltningar och
bolag som via kundavtal koper tjanster fran Intraservice, utifran att ndamnden vid en
samlokalisering minskar sina férhyrda ytor vid en samlokalisering blir hyresokningen
knappt tre procent.

Bedomning ur ekologisk dimension

I projektet har ett av utvirderingskriterierna varit miljoperspektiv och vilken typ av
certifiering aktuell byggnad och lokal har. De lokaler som Alecta tillhandahéller &r
certifierade utifrin Breecam som ar en metod for hallbarhetsbeddmning av bland annat
byggnader dir den aktuella fastigheten har klassificeringen mycket bra (very good). En
certifiering och klassificering som utifran ett hallbarhets- och miljoperspektiv ar
viasentligt battre 4n nuvarande lokaler.

Inhyrningen medfor ocksa att ndmnden for Intraservice inhyra yta minskar med cirka
30 procent vilket ger forutséttningar for minskad energianvindning i enlighet med
Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram 2021-2030.

Intraservice avsikt ar att fortsitta arbetet med att miljoanpassa arbetsplatsen genom att till
exempel minska avfall, arbeta med &terbruk av IT-utrustning och mobler samt fossilfria
fordon. For besokare och personal skapar den centrala lokaliseringen pa Rosenlundsgatan
forutséttningar for hallbara resval som till fots, med cykel eller kollektivtrafik vilket
ocksa kan bidra till minskad klimatpéverkan.

Beddmning ur social dimension

Intraservice har i projektet arbetat med utgangspunkt i att de nya lokalerna ska bidra till
att forvaltningen ar och forblir en attraktiv, héllbar och hélsofrdmjande arbetsplats for
medarbetare trivs och utvecklas.

I projektet har flera utvarderingskriterier anvénts for att véirdera fastighetségare och
lokaler i syfte att erbjuda lokaler som &r vdlkomnande for besdkare, flexibla och skapar
en god arbetsmilj6 for chefer och medarbetare.

Ett av kriterierna har varit att lokalerna ska vara tillgdngliga for alla och anpassade for
bestkare och medarbetare med funktionshinder dér de aktuella lokalerna moter
forvaltningens behov.

Bilagor
1. Stadsfastighetsndamndens handlingar 2025-03-28 § 44
2. Néamnden for Intraservice handlingar 2025-03-20 § 45
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Arendet

Néamnden for Intraservice godkénde 2025-03-20 § 45 hyresavtalet och gav
forvaltningsdirektdren i uppdrag att underteckna hyresavtal. Stadsfastighetsforvaltningen
kommer inte att vara mellanhyresviard men stadsfastighetsnimnden beslutade 2025-03-28
§ 44 att tillstyrka inhyrningen och dversdnda handlingarna till kommunstyrelsen for
inhyrningsbeslut.

Beskrivning av arendet

I drendet foreslas att hyresavtal tecknas med Alecta for en period om sju ar. Det
kapitalbindande viardet for den forsta kontraktsperioden uppgar till cirka 200 mnkr
exklusive driftskostnader och fastighetsskatt. Avtalet tecknas mellan nimnden f6r
Intraservice och Alecta, stadsfastighetsnamnden kommer inte att vara mellanhyresvérd.
Hyresavtalet innebér en &rshyra for nimnden for Intraservice pé cirka 29 mnkr exklusive
driftskostnader och fastighetsskatt.

Kommunfullméktige antog 2023-01-26 § 22 Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer
vid investering i och inhyrning av samt inriktning for att dga eller hyra kommunala
verksamhetslokaler. I riktlinjen anges fyra nivaer for lokaldrenden som kraver beslut i
kommunstyrelsen eller kommunfullméktige.

e Lokalinvesteringar dér den totala projektutgiften Gverstiger 7 800 prisbasbelopp
(cirka 459 mnkr i 2025 &rs prisniva).

e Investeringar dér den totala projektutgiften vésentligt dverstiger normalutfall.

e Inhyrningar om 20 ar eller ldngre.

e Inhyrningar med ett kapitalbindande virde for den forsta kontraktsperioden
overstigande 1 650 prisbasbelopp (cirka 97 miljoner i 2025 ars prisniva).

Arendet avser en lokalinhyrning med ett kapitalbindande virde 6verstigande 1 650
prisbasbelopp vilket innebér att inhyrningsbeslut fattas i kommunstyrelsen.

Tidigare beslut
Némnden for Intraservice gav 2021-03-23 § 47 stadsledningskontoret i uppdrag att
paborja ett upphandlingsforfarande for att samlokalisera verksamheten.

Kommunfullmaktige antog 2021-11-25 § 29 Goteborgs Stads riktlinje for styrning,
samordning och finansiering av digital utveckling och foérvaltning. Riktlinjen innebar en
ny styrning for ndimnden for Intraservice vilket innebér att forvaltningen fick nya uppdrag
vilket ledde till fordndrade arbetssitt och processer.

Néamnden for Intraservice beslutade 2022-03-16 § 65 att aterta beslutet fran 2021
avseende en samlokalisering av nimndens verksamhet och att i stéllet stanna 1 befintliga
lokaler.

Under 2023 reviderades strategin for framtida lokalbehov och geografisk placering och
ndmnden for Intraservice beslutade 2023-09-28 § 168 att ge stadsfastighetsndmnden i
uppdrag att utreda mojligheten att anpassa befintliga lokaler for verksamheten parallellt
med att soka alternativa lokaler med en central placering.

Forvaltningsledningen tog fram ett direktiv for projektet och har fattat en rad
inriktningsbeslut och principer for projektet att forhalla sig till, att nya lokaler ska sokas i
ett centralt 1age dar verksamheten kan samlas.
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Utgangspunkten ska vara ett aktivitetsbaserat arbetssitt och att lokalkostnaderna ska vara
oforandrade i1 jimforelse med nuvarande lokaler. Intraservice har tagit fram ett
lokalprogram for att beskriva verksamhetens lokalbehov och utifran att det avser
sedvanliga kontorslokaler har stadsfastighetsforvaltningen gjort beddmningen att
hyresundantaget &r tillampligt vilket innebér ett avsteg frén upphandlingsplikten i lagen
om offentlig upphandling (LOU). Stadsfastighetsforvaltningen har utifran Intraservice
lokalprogram sokt mojliga fastighetséigare och potentiella hyresvirdar.

Efter systematiska bedomningar baserade pd de utvirderingskriterier som Intraservice
tagit fram fattade nimnden for Intraservice 2025-03-20 § 45 beslut om att godkdnna ett
hyresavtal med Alecta avseende lokaler pa Rosenlundsplatsen 5. Stadsfastighetsndmnden
beslutade 2025-03-28 § 44 att tillstyrka inhyrningen och dversédnda handlingarna till
kommunstyrelsen for inhyrningsbeslut.

Nya lokaler for namnden for Intraservice

Projektet avser en inhyrning av lokaler pa cirka 7 900 kvm for Intraservice pa
Rosenlundsplatsen 5 inom fastigheterna Inom Vallgraven 37:20 och Inom Vallgraven
37:21. Vid ett inhyrningsbeslut samlokaliseras befintliga verksamheter pa
Rosenlundsgatan 4 och verksamheterna p& Gardavigen i de nya lokalerna. Intraservice
datacenter som finns i bottenplan pa Rosenlundsgatan kommer vara kvar i befintliga
lokaler och Center for Ledarskapsutveckling (CLU) kommer att vara kvar i befintliga
lokaler pé& Skanegatan. Tidplan for inflyttning i de nya lokalerna pa Rosenlundsplatsen &r
hésten 2026.

Behovsdrivande faktorer

Intraservice bedomning &r att nuvarande lokaler i Garda och pa Rosenlundsgatan inte
langre dr 4ndamélsenliga. Det finns brister i fastigheten och lokalerna 4r i behov av
underhall samtidigt ger utformningen en 1ag lokaleffektivitet och paverkar den fysiska
arbetsmiljon. Lokalerna r inte heller anpassade for personer med funktionsnedséttningar.
De nya lokalerna &r béttre anpassade for forvaltningens behov genom att samlokalisera
stora delar av Intraservice skapas béttre forutsattningar for samverkan och samarbete
mellan Intraservice verksamheter.

Ekonomi

Inhyrningsbeslutet avser en samlokalisering av verksamheten i Gérda och pa
Rosenlundsgatan 4 till en lokal pa Rosenlundsplatsen 5. Projektet innebér en inhyrning av
cirka 7 900 kvm for en kontraktsperiod om sju ér och ett kapitalbindande vérde pa cirka
200 mnkr. Inhyrningen innebér en arshyra for nimnden for Intraservice pa cirka 29 mnkr
exklusive driftskostnader och fastighetsskatt. Avsikten ér att vid ett inhyrningsbeslut sidga
upp befintliga lokaler pd Rosenlundsgatan 4, med undantag for bottenvaningen, samt
lokalerna pa Gardavégen 2.

Néamnden for Intraservice nuvarande lokaler pa Gardaviagen, Rosenlundsgatan och
Ské&negatan avser cirka 12 500 kvm och &rshyran uppgar till cirka 38 mnkr inklusive
driftskostnader och fastighetsskatt. Vid en samlokalisering av verksamheterna pa
Gardavigen och Rosenlundsgatan skulle den inhyrda ytan minska med cirka 30 procent
och den totala hyreskostnaden uppg4 till cirka 39,1 mnkr inklusive driftskostnader och
fastighetsskatt, vilket innebér en hyresokning med cirka 1,1 mnkr.
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Ett av inriktningsbesluten som forvaltningsledningen fattat beslut om var att Intraservice
lokalkostnader skulle vara ofordndrade jaimfort med nuvarande hyreskostnader och att
mindre lokalytor skulle kunna balanseras mot hégre hyror. I projektet har den inhyrda
ytan minskat med cirka 30 procent men forvaltningen har inte kunnat mota
inriktningsbeslutet om kostnadsneutralitet. Det beror dels pé att férandrade krav avseende
fysisk sdkerhet och IT-infrastruktur, dels indexdkningar vilket innebar att
kvadratmeterpriset 6kat med cirka 10 procent sedan forstudien avseende nya lokaler
genomfordes. Utifran att nimnden for Intraservice minskar sina férhyrda ytor vid en
samlokalisering sa &r hyresokningen endast cirka tre procent.

Stadsledningskontorets bedémning

Utifrén det direktiv samt de inriktningsbeslut och principer som Intraservice fattat beslut
om har stadsfastighetsforvaltningen sokt mojliga fastighetsdgare dar Intraservice utifran
faststillda utvirderingskriterier valt att g vidare med Alecta, som var den fastighetségare
som bast uppfyllde kriterierna.

Stadsledningskontoret ser att Intraservice gjort en bedomning baserat pa de
utvarderingskriterier som forvaltningen satt upp dven om inriktningsbeslutet kring
kostnadsneutralitet inte kan m&tas. Namnden for Intraservice totala hyreskostnad kommer
genom samlokaliseringen att 6ka med cirka 3 procent, fran cirka 38 mnkr till cirka 39,1
mnkr. Kostnadsdkningen kan dock séttas i relation till att index frén det att forstudien
genomfordes 6kat med cirka 10 procent. Intraservice har arbetat med att effektivisera
verksamheten for att minska hyrespaverkan och den totala lokalytan som forvaltningen
nyttjar kommer i forslaget att minska med cirka 30 procent for att i mojligaste man mota
inriktningen kring kostnadsneutralitet. Samtidigt lyfter Intraservice att de 6kade
sdkerhetskraven sannolikt skulle leda till 6kade kostnader &ven om forvaltningen varit
kvar 1 befintliga lokaler &ven nagon uppskattning kring kostnadsdkningen inte gjorts.

Hyreskostnadsdkningen pa cirka 1,1 mnkr &rligen kommer att paverka de forvaltningar
och bolag som kdper tjanster fran Intraservice utifran hur ndmndens finansieringsmodell
ser ut. I relation till att hyreskostandsokningen kommer fordelas p& de némnder och bolag
som koper tjanster sa ar stadsledningskontorets bedomning att kostnadsdkningen i
sammanhanget far anses vara marginell.

Stadsledningskontoret foreslar att inhyrningsbeslut avseende lokaler for Intraservice,
godkénns.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Bilaga 1

Stadsfastighetsnamnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-03-28

8 44 Arendenummer SFF-2023-02094

Inhyrningsbeslut for inhyrning av nya kontorslokaler pa
Rosenlundsplatsen 5

Beslut
1. Stadsfastighetsnamnden tillstyrker inhyrningsbeslut for intraservice
kontorslokaler samt kapitalbindningen under en forsta kontraktstid om 7 ar.
2. Stadsfastighetsnamnden 6versander handlingarna till kommunstyrelsen for
inhyrningsbeslut.

Handlingar
1. Stadsfastighetsforvaltningens tjansteutlatande
2. Uppdragsplan, inhyrning intraservice Rosenlundsplatsen
3. Fdorstudie, inhyrning Intraservice Rosenlundsplatsen, 2025-03-06
4. Tjansteutlatande, Namnden for intraservic

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen
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%4 Goteborgs

Stad

Stadsfastighetsfdrvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-03-07 Malin Brav / Kristin Ring
Diarienummer SFF-2023-02094 Telefon: 031-365 00 00
E-post: malin.brav@stadsfast.goteborg.se

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 goér bedomningen att befintliga lokaler inte ar &ndamalsenliga eller uppfyller
kraven for ett modernt, flexibelt arbetssatt. 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 séka lamplig lokal samt att
tillsammans med Intraservice arbeta fram ett avtal. Parter gallande avtalet kommer vara
Intraservice och Alecta. Stadsfastighetsforvaltningen kommer inte vara mellanhyresvard.

Auvtalstiden 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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Signature reference: 4c7b1a77-13b9-4061-9b55-096b6c628842

Bilaga 2

Intraservice

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2025-03-20

Beslut om hyreskontrakt for Intraservice nya
verksamhetslokaler

§ 45, 0287/23

Stina Hall Hellqvist, Fredrik Boltzius och Adam Levin informerar om forvaltningens
lokalprojekt och forslaget till nya verksamhetslokaler for Intraservice.

Beslut
I ndmnden for Intraservice:

1. Hyreskontrakt nr 101335-1201-01 f6r Rosenlundsplatsen 5, 411 20 Géteborg.
Fastighetsbeteckning Inom Vallgraven 37:20,37:21 godkénns.

2. Forvaltningsdirektoren (Peter Soderstrom) far i uppdrag att underteckna
hyreskontrakt for Rosenlundsplatsen 5 for nimndens rékning.

3. Beslutet fattas med omedelbar justering

Underlag for beslut
Tjansteutlatande - Beslut om hyreskontrakt for Intraservice nya verksamhetslokaler
Bilaga - Stadsfastighetsforvaltningens forstudierapport

Protokollsutdrag skickas till
Stadsfastighetsnimnden

Dag for justering
2025-03-20

Vid protokollet

Sekreterare
Daniel Klaminder

Ordforande Justerande
Bertil Lidfeldt (S) Magnus Emilsson (D)
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Signature reference: 4c7b1a77-13b9-4061-9b55-096b6c628842

Detta dokument ar elektroniskt signerat.

Ledamot och ordférande: Bertil Lidfeldt

Namndsekreterare: Daniel Klaminder

Ledamot - namnden for Intraservice: Magnus Emilsson



Goteborgs

Intraservice
Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-03-05 Fredrik Boltzius
Diarienummer 0287/23 Telefon: 031- 367 84 51

E-post: fredrik.boltzius@intraservice.goteborg.se

Beslut om hyreskontrakt for Intraservice nya
verksamhetslokaler

Forslag till beslut

I ndmnden for Intraservice:

1. Hyreskontrakt nr 101335-1201-01 {f6r Rosenlundsplatsen 5, 411 20 Géteborg.
Fastighetsbeteckning Inom Vallgraven 37:20,37:21 godkénns.

2. Forvaltningsdirektoren (Peter Soderstrom) far i uppdrag att underteckna
hyreskontrakt for Rosenlundsplatsen 5 fér nimndens rakning.

3. Beslutet fattas med omedelbar justering

Sammanfattning

Némnden for Intraservice beslutade 2023-09-28 § 168 att ge Stadsfastighetsnimnden i
uppdrag att soka alternativa lokaler med central placering samt att parallellt ta fram
alternativ for att kvarstanna i befintliga, men i s fall ombyggda och anpassade, lokaler pa
Rosenlundsgatan 4. Stadsfastighetsforvaltningen har, i dialog med Intraservice,
genomfort en forstudie och tagit fram forslag pa nya lokaler till Intraservice utifran
identifierade krav och behov (se bilaga 1). Efter genomfort arbete bedomer Intraservice
att lokalerna vid Rosenlundsplatsen 5, 411 20 Gdoteborg dr de som bést svarar mot de
behov, krav och 6nskemal som ldmnats till férstudien.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Totalkostnaderna for hyra, inklusive tilligg, bedoms bli marginellt hogre jAimfort med det
initiala inriktningsbeslutet om kostnadsneutralitet mot nuvarande total lokalhyra.
Kostnaderna styrs i forsta hand av marknadshyra for omrédet och i andra hand av
omfattningen av de kvalitativa lokalegenskaper som regleras i hyreskontraktet.

Stadsfastighetsforvaltningen har gjort beddmningen att hyresnivan for aktuellt
sokomrade, med central placering for Intraservice verksamhetslokaler, ligger pa ca 3 000
— 3 500 kr/kvm. Den foreslagna hyran for aktuellt fastighetsobjekt dr pa 3 621 kr/kvm,
vilket ger en merkostnad pa ca 1 100 000 kr/ar jamfort med idag.

Denna merkostnad ska forstéas utifran identifierade behov och krav som stélls pa
Intraservice. Forvaltningen har ett kundnéra uppdrag med ett stort antal besokare varje
dag. Utifran detta ser forvaltningen ett stort behov av central placering av lokalerna med
nérhet till kollektivtrafik och kommunikationer. Géteborgs Stads utdkade krav och
skérpta styrning for verksamheters fysiska sikerhet och IT-infrastruktur har inneburit att
en omflyttning till nya lokaler inte kan goras med kostnadsneutralitet. Anpassning till
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kraven inom sékerhetsomradet bedoms dock leda till 6kade kostnader alldeles oavsett
flytt till nya lokaler eller om Intraservice stannat kvar i befintliga lokaler.

Ett annat stort bidragande skal till den forvéntade merkostnaden ér tidigare hog inflation.
Nér de inledande inriktningsbesluten om kostnadsneutralitet fattades hade inte nuvarande
inflation pa hyreskostnader tagit fart. Over lag har indexeringen drivit upp
kvadratmeterpriset med ca 10 procent efter att lokalprojektets forstudie genomfordes.
Detta medfor att den initiala prognosen om kostnadsneutralitet inte ldngre ar giltig.

Det foreslagna hyreskontraktet for Rosenlundsplatsen 5 innebéar en minskning av
forvaltningens lokalbehov med ca 30 procent. Denna minskning kommer ur inforande av
forvaltningens verksamhetsbaserade arbetssitt, samt ett effektivare nyttjande av lokalerna
med exempelvis mindre korridorsytor. Ett minskat lokalbehov bedéms ddmpa forvantad
kostnadsokning.

Bedomning ur ekologisk dimension

Den ekologiska dimensionen ingar som en naturlig del i Intraservice dvergripande
hallbarhetsarbete. En utgangspunkt i lokalprojektet har varit att sdrskilt utvirdera utifran
miljoegenskaper och vilken niva pa certifiering som fastigheten haller. Féreslagen
fastighet &r certifierad enligt miljocertifieringssystemet BREEAM-SE! och med
miljocertifiering ”In-use, Very good”, vilket innebér en stor forbattring jaimfort med
nuvarande forutsittningar. Utdver ovanstdende minskar Intraservice sin totala férhyrning
av lokaler vilket sammantaget signifikant forbéttrar Intraservice miljoprofil. I det fortsatta
arbetet kommer stor vikt ldggas pa en fortsatt miljoanpassad arbetsplats genom att sékra
beslutade effekter, till exempel det avfallssndla kontoret, dteranviandning av IT-utrustning
och mobler, fossilfri fordonsflotta och cykelvinlig arbetsplats.

Bedomning ur social dimension

En malsittning med nya verksamhetslokaler ar att de ska bidra till att Intraservice &r och
forblir en attraktiv, hallbar och hélsofrimjande arbetsplats dar medarbetare trivs och
utvecklas.

De nya kontorslokalerna ska vara en viardeskapande motesplats som ska underlidtta och
stimulera samarbete, effektivitet och nytdnkande. Kontoret ska mojliggora en kénsla av
sammanhang och delaktighet i ndgot storre. Det ar fraimst pa kontoret och i fysiska méten
som vi bygger och utvecklar var arbetsplatskultur, utbyter idéer och dverfor kompetens
till varandra

Genom att erbjuda fortsatt flexibilitet med mdjlighet att delvis kunna arbeta pa annan
plats (till exempel hemifran), ges medarbetare och chefer mojlighet till béttre balans i
livet. Det ger ocksa 6kade forutsattningar till en god hélsa. Samtidigt som Intraservice
erbjuder flexibilitet ska det dock alltid finnas moéjlighet for alla som behdver, och vill, att
arbeta fran kontoret hela den forlagda arbetstiden.

Forvaltningen kan konstatera att nuvarande lokaler inte méter stdllda krav pa anpassning
for funktionshindrade medarbetare och besokare. Anpassning for personer med
funktionshinder har varit ett av urvalskriterierna vid val och bedémning av nya lokaler.
Enligt bedomning méter lokalerna vid Rosenlundsplatsen de krav och behov som

! BREEAM (BRE Environmental Assessment Method)
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forvaltningen stéllt nir det géller sérskild anpassning for personer med funktionshinder. I
Ovrigt bedomer forvaltningen att lokalerna vid Rosenlundsplatsen 5 erbjuder en langt
mycket béttre miljo for alla medarbetare och besdkare jamfort med nuvarande lokaler,
alldeles oavsett funktionshinder.

Ett ytterligare urvalskriterium for beddémningen av nya lokaler har varit lokalens
geografiska placering utifran trygghet och sékerhet for medarbetare och besdkare. Som
ett led i detta bedomningsarbete har lokalprojektet samverkat med polisens
brottssamordning. Genom denna samverkan har forvaltningen fatt ta del av dvergripande
rapport och nuldgesbild av Goteborgs olika platser och omréden. Lagesbilden och
rapporten bygger pa den statistik som polisen skapar genom anmélningar om brott fran
allménheten, samt den analys som polisen tar fram internt for att f4 en egen bild av
Goteborgs olika platser, adresser och omraden. Utifran detta material har forvaltningen
valt ett fastighetsobjekt som inte sticker ut i polisens statistik och som inte bedoms vara
ett geografiskt omrade som ar sérskilt utsatt for kriminalitet eller har en hog hotbild.

Samverkan
Arendet har samverkats 16pande med de fackliga representanterna i sérskild

samverkansgrupp (SSG Intraservice arbetsplats 2025), med senaste samverkanstillfille
2025-03-11.

Bilagor
1. Stadsfastighetsforvaltningens forstudierapport
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Arendet

Némnden for Intraservice har att besluta om godkénnande av hyreskontrakt for nya
verksamhetslokaler vid Rosenlundsplatsen 5.

Némnden for Intraservice beslut i drendet ska expedieras till Stadsfastighetsndamnden for
vidare handldggning och beslut. For att undvika forseningar i denna process foreslas att
nimndens beslut fattas med omedelbar justering.

Bakgrund

Némnden for Intraservice beslutade 2023-09-28 § 168 att ge Stadsfastighetsnimnden i
uppdrag att soka alternativa lokaler med central placering samt att parallellt ta fram
alternativ for att kvarstanna i befintliga, men i sé fall ombyggda och anpassade, lokaler pa
Rosenlundsgatan 4. Uppdraget till Stadsfastighetsforvaltningen har varit att leda projektet
1 syfte att foreslé lokaler som mojliggdr for Intraservice att samlokalisera sin verksamhet
och skapa lokaler som stodjer ett modernt, verksamhetsbaserat arbetssitt.
Stadsfastighetsforvaltningen ska dven godkanna och kvalitetssdkra de ekonomiska och
juridiska villkoren i hyreskontraktet. Stadsfastighetsforvaltningen har styrt och foljt
géllande arbetsprocess med tillhdrande styrande dokument.

Nuvarande fastigheter vid Garda och Rosenlundsgatan

Pa ett overgripande plan beddomer forvaltningen att behovet av nya lokaler é&r stort.
Befintliga lokaler &r foraldrade och slitna, nagot som genererar lag lokaleftektivitet.
Nuvarande lokaler har stora brister som paverkar den fysiska arbetsmiljon. Lokalerna ar
byggda under 1970- och 80-tal utifran détidens krav pa arbetsmiljo och kontorslokaler.
Bristerna i den fysiska arbetsmiljon har lett till ett generellt missndje hos forvaltningens
medarbetare, vilket i sin tur resulterat i en stor méngd klagomal och felanmélningar.
Bedomningen ir att de fastighetstekniska installationerna samt invindiga ytskikt uppnétt
sin tekniska och representativa livslingd sedan linge. Nuvarande lokaler &r helt enkelt
inte andamalsenliga for verksamheten dé inte de uppfyller kraven for ett modernt,
flexibelt arbetssitt. Lokalerna dr heller inte &ndamélsenligt anpassade for personer med
funktionsnedsattningar.

Tidigare lokalprojekt

Intraservice har under &ren gjort flera forsok att samlokalisera verksamheten, senast
utifran ndimndens beslut fran 2021-03-23 § 47 da ett upphandlingsférfarande om
hyreslokaler for Intraservice startade.

Kommunfullméktige beslutade 2021-11-25 § 29 att faststélla Goteborgs Stads riktlinje
[for styrning, samordning och finansiering av digital utveckling och forvaltning. Denna
nya riktlinje innebar en ny styrmodell for Intraservice vilket vid tiden orsakade tillfallig
osdkerhet kring myndighetens fortsatta uppdrag. Denna nya riktlinje paverkade
Intraservice stort genom bland annat nya uppdrag, fordndrade arbetssétt och processer,
forandrat tjansteutbud och klassificering av tjanster. Dessutom innebar den nya riktlinjen
att fler ndmnder &n Intraservice gavs i uppdrag att agera leverantor av gemensamma
tjdnster 1 Staden. Denna omfordelning av tjansteansvar bedomdes kunna ge direkt
paverkan pa Intraservice verksamhet utifran behov av bemanning och resurser, vilket i
forlangningen ocksa paverkade Intraservice framtida behov av lokaler och kontorsyta.
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Utifrén osékerheten i detta nya ldge beslutade ndmnden for Intraservice 2022-03-16 § 65
att aterta det tidigare beslutet om forsok till samlokalisering. I stéllet gjordes
bedomningen att den ldmpligaste strategin for forvaltningen var att, &tminstone for
stunden, stanna kvar i befintliga lokaler och inte ge sig in i ndgot nytt méngarigt
hyreskontrakt.

Nuvarande lokalsituation och lokalhyra

Intraservice totala forhyrningar uppgar i nulédget till ca 12 500 kvadratmeter med en total
lokalkostnad for 2025 pa ca 38 000 000 kr. Kostnaden inkluderar sedvanliga
tilliggskostnader for fastighetsskatt samt tilldgg for virme, el-kostnader samt mindre
lokalkostnader.

Hyreskostnaderna fordelas pé tio (10) hyreskontrakt. For Gardavagen finns tva (2) och pa
Rosenlundsgatan finns sju (7) varav fem av dessa utgors av separata kontrakt for
respektive vaningsplan och tva (2) for forrad och cykelparkering. Hyreskontrakten
forfaller 2025-12-31, respektive 2028-12-31. Hyreskontraktet p4 Skanegatan 16per
kontinuerligt med ett &rs forlaingning. Hyreskontrakten péd Rosenlundsgatan 4, plan 0 samt
Skanegatan 10 ingér inte i projektet for nya lokaler.

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) 1 804
1528-0031-01 Rosenlundsgatan 4, 663 kvm, Lager Q2 663
1528-9502-01 Rosenlundsgatan 4, cykelgarage Q2

160-0003-01 Gardavigen 2, plan 1 1134
160-0004-01 Gardavagen 2, plan 3 1150

Gardaviagen 2, gemensamma ytor *

Avtalsnummer Upplysning (férfallodag 2026-09-30) Kvm
264-0012-04 Skénegatan 10 503
Avtalsnummer Upplysning (forfallodag 2028-12-31) Kvm
1528-0002-04 Rosenlundsgatan 4 (bottenvéaning) 1371
Totalt 12 475

*) Gemensamma ytor pa Gardavigen 2 ir de lokalytor som delas mellan Aldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen (AVO), Socialforvaltning Centrum och Intraservice. Ytorna innehaller funktionerna
entré och reception, gemensamma moteslokaler samt ett centralt lunchutrymme.
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Ett nytt lokalprojekt

Under 2023 fornyades dialogen om forutsittningar for en reviderad strategi for framtida
lokalbehov och geografisk placering. Resultatet av detta arbete ledde fram till att
ndmnden for Intraservice beslutade 2023-09-28 § 168 om att uppdra till
Stadsfastighetsforvaltningen att hitta nya eller anpassade lokaler till arsskiftet 2025/2026.

Med anledning av ndmndens beslut startades ett forvaltningsinternt lokalprojekt. Detta
lokalprojekt gavs direktiv fran forvaltningens ledningsgrupp. I direktivet gavs fokus pa att
lokalprojektet skulle né vissa effektmaél. Dessa effektmal var att framtida lokaler skulle
vara dndamaélsenliga och anpassade till myndighetens uppdrag. Lokalerna skulle vara
anpassade for bade anstéllda och bestkare, samt kdnneteckna hur Intraservice vill framsta
som forvaltning. Ytterligare effektméal var att nya lokaler skulle vara anpassade for
effektivt utnyttjande av ytor vilket i sin tur genererar kostnadseffektivitet, flexibilitet och
hallbarhet. De nya lokalerna skulle vara hilsofraimjande, héllbara och attraktiva att vistas
1, samt underlétta samarbete och nytiankande. I detta projektdirektiv angavs dven malet att
Intraservice ska vara inflyttad i &ndamélsenliga lokaler senast 2025-12-31.

Styrning och inriktningsbeslut for lokalprojektet

Utover att definiera effektmal fattade forvaltningens ledningsgrupp en rad
inriktningsbeslut for att styra och ge ramverk for framdriften i lokalprojektet.
Inriktningsbesluten rorde geografisk lokalisering och d&ndamalsenlighet utifran
forvaltningens verksamhetsbaserade arbetssiitt.

1. Inriktningen for projektet dr fokus pa lokaler dér arbetsplatsen &r en gemensam
resurs. Vi ska arbeta utifran ett gemensamt verksamhetsbaserat arbetssitt pa
Intraservice.

2. Intraservice ska sitta i ett centralt lige, samlat i en fastighet alternativt i
angrinsande fastigheter. Stor flexibilitet ska efterstravas, detta giller saval
lokalernas utformning som hyreskontraktens villkor.

3. Var utgéngspunkt ar att framtida lokaler ska ha en kapacitet som motsvarar en
beléggningsgrad pa 60% avseende skrivbordsarbetsplatser (det planeras att
finnas avsevirt fler sittplatser).

4. Intraservice lokalkostnader ska vara oforindrade jamfort med nuldge, mindre
lokalytor balanseras mot hogre hyror.

5. Viir 6ppna for att samutnyttja funktioner och lokalytor med andra
verksamheter inom och utanfor Géteborgs Stads organisation. Exempel pa detta
kan vara ytor for gemensamt nyttjande som reception, storre motes- och
konferensrum, kéllarutrymmen och cykelparkering.

6. Intraservice krav pa lokalerna ar avgrinsade till ”sedvanliga
hyresgiistanpassningar”. Inga utdkade krav pé lokaler eller tekniska system
(luft, ljud, ljus, miljo) utdver standard.

7. Tidigare framtagna dokument ska Ateranvindas i relevanta delar. Flexibilitet
prioriteras.

8. Vér inriktning &r att sitta i miljoklassade byggnader. I ldmplig omfattning
ateranvénder vi inredning och utrustning dér s& dr mojligt och ekonomiskt
forsvarbart.
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Utover dessa inriktningsbeslut fattade ledningsgruppen dven beslut om de principer som
lokalprojektet skulle forhélla sig till vid vigval rorande gemensamma lunchrum,
mottagande av besdkare och medarbetares lokala hemvister i kontorsmiljon.

Projektet har haft de fysiska lokalerna i fokus. Endast i mindre omfattning har
lokalprojektet arbetat och fort dialog kring arbetssétt och organisationskultur. Projektet
har forsokt avgrénsa och halla nere omfattningen av arbetet genom att, s 14ngt det varit
mdjligt, ateranvénda relevanta delar av tidigare framtagna underlag for framtida lokaler.

Forberedande dialog med Stadsfastighetsforvaltningen

Infor uppstarten av lokalprojektet bestéllde Intraservice en marknadsanalys av
Stadsfastighetsforvaltningen i syfte att skapa en 6kad forstéelse infor de val, beslut och
utgangspunkter som man behovde forhélla sig till. Detta gillde i forsta hand hyresnivéer
kopplat till ramarna f6r hyresmarknadens villkor, samt vakansgrad och potentiella objekt.
Marknadsanalysen visade att nya, anpassade och dndamaélsenliga lokaler for Intraservice
med en central placering skulle 6ka hyreskostnaden per kvadratmeter med ca 30 procent.
Den déavarande bedomningen var att denna kostnadsékning per kvadratmeter helt skulle
balansera ut sig mot den forvintade behovsminskningen av total lokalyta. Enligt
davarande prognos skulle alltsa ett byte till nya lokaler blir kostnadsneutralt jimfort med
kostnaden for nuvarande lokaler.

En annan central fraga for projektet var forutsittningarna for och val av
upphandlingsmodell. I den tidigare, avbrutna upphandlingen, utgick beslutet (genom den
tidigare styrande organisationen for lokalfragor i Géteborg Stad, Stadsledningskontoret
och Lokalforvaltningen) fran att upphandlingen skulle utforas med ett forhandlat
forfarande med foregdende annonsering enligt Lag om offentlig upphandling (LOU),
utifran vigledande praxis fran EU-domstolen.

Juridiska férutsattningar

Varen 2024 antog Stadsfastighetsndmnden en inriktning vid inhyrning av nya lokaler som
skapade forutsittningar for tillimpning av det sa kallade hyresundantaget, vilket innebar
ett avsteg fran upphandlingsplikten om LOU.

For att sérskilt bedoma tillforlitligheten i denna nya inriktning vid inhyrning av lokaler
anlitade Stadsfastighetsforvaltningen en extern advokatbyréa (Hellstrom Advokatbyrd)
som oberoende aktor for att ge ett andra utlatande. Advokatbyran konstaterade i maj
2024, efter att ha gatt igenom Intraservice behovsbeskrivning, att det var mojligt att
tillimpa hyresundantaget eftersom forvaltningens behov i princip uteslutande beskriver
sedvanliga kontorslokaler.

Intraservice interna processer kopplade till lokalprojektet

Med utgéngspunkt i ledningsgruppens faststillda projektdirektiv och inriktningsbeslut
paborjades det interna projektarbetet. Forvaltningens verksamheter involverades i
processen genom att varje avdelning sjilv ansvarade for att sammanstélla sina respektive
lokalbehov samt specifika tekniska krav. Detta arbete utmynnade i ett lokalprogram som
faststéllde och beskrev forvaltningens totala lokalbehov. Dessutom tog férvaltningen
fram ett schema som visade principerna for det ténkta in- och utfldde av service,
medarbetare och besokare i organisationen. Intraservice totala lokalbehov tillsammans
med flodesschemat utgjorde sedan det underlag som stadsfastighetsforvaltningen utgick
frén nér de kontaktade och forde dialog med fastighetségare och potentiella hyresvérdar.
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Under processen har Intraservice lokalprojekt haft kontakt med fem olika fastighetsdgare
som erbjudit lokaler med utgangspunkt frén framtaget lokalprogram och flodesschema.

Intraservice har grundligt och systematiskt bedomt forutsittningarna for samtliga
erbjudna objekt utifrdn en rad utvarderingskriterier. Dessa kriterier har varit:

= Indikativ hyresniva

= Lokalens disposition

= Vilkomnande och Gppen entré och reception

=  Gemensam samlingslokal kombinerad med kok

= Nérhet till service

= Kommunikation med kommunala fairdmedel

= Niérhet till parkeringsplatser for verksamheter med fordonsbehov
= [ okalens placering utifran trygghet

= Relativ nérhet till parkering fér medarbetare och besokare
= Geografiskt ldge utifrdn risk for 6versvimning

= Samlas pa samma adress

= Ventilation och inomhusklimat

= Goda forutsittningar for ljus

= Goda forutsittningar for ljud

= [ okalernas miljoegenskaper

= Narhet till lasbar cykelparkering

= Tidpunkt f6r mojlig inflyttning

= Flexibilitet att vixa/krympa

=  Utbildningslokaler

= Tillgdnglighet (funktionsnedsittning)

De mest utslagsgivande kriterierna har varit lokalernas disposition, samt 6nskeméal om en
vialkomnande och 6ppen entré och reception. Samtliga objekt har redovisats for styrgrupp
och successivt valts bort efter att de utvérderats och bedomts inte mota kriterierna i
Intraservice lokalprogram och dirigenom inte uppfyllt verksamhetens behov.

Forslag till nya verksamhetslokaler for Intraservice

Efter att ha granskat alla alternativ och erbjudanden (se bilaga Férstudierapport) har
forvaltningen gjort beddmningen att den mest ldmpade lokalen for Intraservice
verksamhet dr den star till bud via hyresvird Alecta pa adress Rosenlundsplatsen 5.
Denna lokal bedoms ge forvaltningen mycket goda forutsédttningar att ta sig an sitt
grunduppdrag och utveckla verksamheten. Kontorslokalerna ar fordelade pa tva
vaningsplan vilket gynnar sammanhéllenhet i organisationen och skapar forutsittning for
samarbete, innovation och helhetstéink. Fastighetens arkitektoniska utformning skinker
goda mojligheter for hela organisationen att samlas ver avdelningsgréanser med hjélp av
en balans mellan gemensamma ytor och mer avskilda zoner for enskilt, fokuserat arbete.
Jamfort med nuvarande lokaler, dédr médngden vaningsplan och korridorer skidrmar av
avdelningarna fran varandra, erbjuder lokalerna pa Rosenlundsplatsen 5 i stéllet
”osynliga” buffertzoner mellan avdelningarna vilket forvintas skapa okad flexibilitet och
samverkan mellan organisationens enheter och avdelningar.

Fastigheten vid Rosenlundsplatsen 5 erbjuder dven genomténkta ytor och miljéer for
forvaltningens besdkare. Forutom en rad rum och miljéer for utbildning och konferens
erbjuder lokalerna vilplanerade ytor for besoksmottagning och vestibul. Ytorna for
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besokare ér ténkta att vara praktiskt och sédkert avgrédnsade fran de kontorsmiljoer som ér
avsedda for forvaltningens interna verksamhet.

Hyresvird: Alecta

Lokalyta: 7894 kvm (iordningsstillt i enlighet med Intraservice lokalprogram
motsvarande nyproduktion med goda forutsittningar for kvalitet och arbetsmiljo)
Kontraktsperiod: Sju (7) ar

Kostnad: 28 581 402 kr per ar (exklusive tilldgg for driftkostnader och fastighetsskatt)

Tilltrade till nya lokaler

De olika alternativen som projektet och ledningsgruppen haft att férhalla sig till (se bilaga
Forstudierapport) har alla haft olika tilltradesdatum, vilket lokalprojektet och
ledningsgruppen beaktat. Det forvaltningen dock lagt storst vikt vid under beddmningen
ar att hitta ett objekt som bast uppfyller organisationens behov och krav, oaktat eventuellt
tilltradesdatum. Lokalerna vid Rosenlundsplatsen 5 star idag helt tomma vilket [dmnar
stort utrymme for sérskild anpassning till Intraservice behov och 6nskemal. Hyresvérd
Alecta uppskattar tidsatgangen for dessa anpassningar till ca 18 manader.

Lokalprojektets ursprungliga malsittning med inflyttning till nya lokaler under hosten
2025 utgick frén att befintliga hyreskontrakt 16per ut 31 december 2025. Forvaltningen
har dérefter fort dialog med nuvarande hyresvérd och stadsfastighetsforvaltningen om
mdjligheten att forlédnga befintliga hyreskontrakt for en begransad period. Efter dialog
med Alecta konstaterar forvaltningen att tilltrddet till nya lokaler p4 Rosenlundsplatsen 5
kan ske under andra halvéret 2026. Hyreskontrakt for nuvarande lokaler behover
omforhandlas da de 16per ut 31 december 2025. Nya omforhandlade hyreskontrakt for
nuvarande lokaler behover stricka sig fram tills forvaltningen far tilltrade till de nya
lokalerna vid Rosenlundsplatsen 5.

Forvaltningens bedomning

Utifrén ovanstédende bakgrund och beskrivning bedémer Intraservice att nimnden for
Intraservice bor besluta om att ingd hyreskontrakt med Alecta for ett sjudrigt
hyreskontrakt i fastighet p4 Rosenlundsplatsen 5, med fastighetsbeteckning Inom
Vallgraven 37:20, 37:21.

Stina Hall Hellqvist Peter Soderstrom
Avdelningschef Styrning och stod Forvaltningsdirektor
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