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Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaiktige besluta f6ljande.

1. Samverkansavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i
Stockholm AB enligt bilaga 1 géllande sirskilda boendeformer
med mera, att borja gilla fran och med 1 april 2019, godkénns i
enlighet med vad som redovisas 1 stadsledningskontorets
tjansteutlatande.

2. Stockholms Stadshus AB och Micasa Fastigheter i Stockholm
AB uppmanas att beakta vad som framgar av
stadsledningskontorets tjdnsteutldtande.

3. Hyresavtal avseende hyresobjekt som omfattar
bostadsldgenheter kan i enlighet med vad som redovisas i
stadsledningskontorets tjansteutldtande upphora i fortid under
forutséttning att annan part trader i stadens stélle for att utnyttja
lagenheterna for alternativa bostadsdndaméal som det finns
behov av.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, féljande.

Stadsdirektoren ges, under forutséttning att kommunfullmiktige
beslutar enligt ovan, 1 uppdrag att 6verenskomma om mindre
justeringar, kompletteringar och fortydliganden av
samverkansavtalet 1 enlighet med dess lydelse.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter i Stockholm AB och Stockholms Stadshus AB anpassa
och revidera stadens nuvarande ramavtal med Micasa. Forslaget till
nytt avtal bendmns samverkansavtal for att betona parternas
gemensamma ansvar med kommunkoncernnyttan i fokus. Avtalet
foreslds gilla frdn och med 1 april 2019.

Viktiga forutsittningar for det nya samverkansavtalet dr att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sékerstélla lopande och periodiskt
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underhall, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora sa kallade
tredje partsinhyrningar.

Forandringar for befintliga objekt som foreslas ar:

e Nya och differentierade nivéer pa den sa kallade riktvirdeshyran
beroende pé hyresobjektets forutsittningar avseende hur stor
andel av objektet som hyrs av staden respektive om det ar
mindre fastigheter.

e Inforandet av mixade objekt, dir staden hyr en begriansad del av
en fastighet, och avgaende areor i dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa dvertar ansvaret for sidana
gemensamma funktioner.

e Vissa forrad hyressétts som 6vrig verksamhetsarea.

e Tomtritt hyresfors pa objektsniva.

En noggrann genomgang krévs for att sdkerstdlla och definiera olika
areor som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket beddms
ta viss tid. Avsikten dr den nya hyresséttningen ska trida ikraft fran
och med lampligt kvartalsskifte ndr samtliga hyresobjekt dr
genomgangna.

Netto innebér forslaget en 6kad hyreskostnad for namnderna om
preliminért cirka 18,5 miljoner kronor per ar. Samtidigt berdknas
ndmndernas kostnader for drift minska med cirka 6,5 miljoner
kronor per &r.

For nyproduktion som omfattar bostadsldgenheter foreslés en
sarskild hyresséttning. En sé kallad optimerad hyra ska berdknas
som innebir att nettohyreskostnaden for nimnden ska bli sa 14g som
mojligt. I samband med nyproduktion medges inte fortida frantrade
under en inledande hyrestid om 15 ar.

En tolkningsgrupp inréttas for att 16pande utvirdera och tolka
samverkansavtalet samt foresla 16sningar pd eventuella oklarheter.

Hyresgisten ges ett 6kat ekonomiskt ansvar for underhall 1 samband
med fortida frantrdde. Hyresrabatter kan utga vid langre
evakueringar vilket berdknas minska nimndernas kostnader med
cirka 4,0 miljoner kronor per ar. Vid underhéll av enstaka
lagenheter utgér ingen hyra for tid som overskrider vad som é&r
rimligt for atgarden.

Arbetsgingen och olika skeden i samband med om-, ny-och
tillbyggnad fortydligas.
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Behovet av att Micasa hyr lokaler pd marknaden for att dérefter
hyra ut vidare till nimnderna bedoms 6ka. Samverkansavtalet
kompletteras darfor med regler for tredje partsinhyrningar.

Fortydliganden gors i ansvarsfordelningen géillande drift och
underhdll. Ansvaret for nycklar/las och brandsldckare dverfors
samtidigt till nimnderna. Micasa ges ett 6kat ansvar for vissa
atgdrder motiverade enligt Lag om bostadsanpassningsbidrag.

Utover forslag pa revidering av samverkansavtalet berdrs ytterligare
nagra omstdndigheter i1 drendet. I samband med nyproduktion av
vard- och omsorgsboende diskuteras om ett hyresbidrag kan vara en
atgérd for att underlétta for nimnder som bygger nytt for stadens
behov. Ytterligare en omstiandighet ar att hyresavtal foreslas kunna
upphora i fortid under forutsittning att annan part tréder i stadens
stdlle. Socialndmnden forutsétts i vissa fall sdkerstdlla saidana
hyresforhdllanden ekonomiskt.

Bakgrund

Kommunfullmédktige har 1 budget for 2018 gett kommunstyrelsen i
uppdrag att 1 samarbete med Micasa och Stockholms Stadshus AB
anpassa och revidera stadens nuvarande ramavtal med Micasa. In-
riktningen for arbetet med revideringen har bland annat varit att
Micasa pa objektsniva ska klara att via hyran betala kostnader for
nyproduktion och dirmed svara mot stadens ambitioner kring
utbyggnad av sérskilda boenden. Det finns ocksa ett behov att styra
battre mot ett rationellt nyttjande av befintliga resurser, 6ka
underhéllsinsatserna, fortydliga ansvarsfordelningen mellan
parterna samt mojliggora sa kallade tredje partsinhyrningar.

Nuvarande ramavtal dr beslutat av kommunfullméktige den 13
december 2010 (utl. 2010:134) och géller fran och med 1 januari
2011. Avtalet omfattar sddana hyresobjekt som staden hyr av
Micasa inom verksamhetsomradena dldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedsittning samt socialtjdnst utifran
bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen (SoL) och lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade (LSS). En stor del av
fastigheterna anvénds som bostéder for dldre och personer med
funktionsnedséttning eller liknade och ddrmed direkt anknuten
verksamhet. For andra dndamal &r inriktningen att de inte ska
omfattas av avtalet, till exempel boenden som férmedlas utan
bistdndsbeslut, aktivitetscenter, forskolor, hemtjinstlokaler med
mera. Saddana hyresobjekt bor 1 stillet hyras till av parterna
overenskomna villkor eller annat som kommunfullmiktige beslutar.
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Avgrinsningen for vilka objekt som ska omfattas av avtalet ar i
overensstimmelse med Micasa:s bolagsordning och &ndamaélet med
bolagets verksamhet.

Avtalet giller idag cirka 100 objekt som staden via ndmnderna hyr
av Micasa och den totala hyreskostnaden uppgér till cirka 586
miljoner kronor per ar. Arean omfattar sammantaget cirka 434 000
m? och i detta ingér 206 000 m* som utgdrs av 5 150
bostadsldgenheter. Storleken pd de olika objekten varierar, bortsett
fran enskilda bostadsligenheter, mellan 60 - 25 000 m”.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets
stadsutvecklingsavdelning. Samrad har skett med
stadsledningskontorets juridiska avdelning samt med Stockholms
Stadshus AB.

Arendet

Forslaget till nytt avtal foreslas dven fortsdttningsvis baseras pa en
hyresersittning av ingédende objekt som dver tiden mojliggor en
avkastning och finansiell stabilitet for Micasa som &r jaimforbar med
liknande allminnyttiga bostadsbolag. Hyresgésterna, 1 form av
stadens nimnder, och Micasa har ett gemensamt ansvar att, med
kommunkoncernnyttan i fokus, alltid soka l6sningar och efterstrava
en kostnadseffektiv lokalhallning. Arbetet med revideringen har
aven haft inriktningen att fortydliga, utveckla och ta ett bredare
grepp om avtalet. For att betona vikten av samverkan sa ersétts
begreppet ramavtal med samverkansavtal. Det nya avtalet foreslas
gilla fran och med 1 april 2019.

En utgangspunkt for forslaget dr att hyresnivaer och hyresvillkor
mellan befintliga och nyproducerade lokaler ska samspela och ge
ritt incitament for utveckling och hur parterna ur ett
kommunkoncernperspektiv ska agera rationellt avseende
lokalhallningen. Sarskilt viktigt &r det att ge forutsdttningar att
véardera handlingsalternativen rétt 1 samband med planerade storre
ombyggnationer/upprustningar. Det kan inte uteslutas att
nybyggnation, som vanligtvis kan utformas optimalt vad géller
funktioner, samband, miljoprestanda och areaeffektivitet, kan vara
mer fordelaktigt jimfort med stora investeringar 1 befintliga
fastigheter som ursprungligen ir byggda utifran
verksamhetsforutsadttningar som inte dr lika aktuella idag.

Det har inte funnits ndgon uttalad ambition 1 samband med
revideringen att 6ka det samlade hyresuttaget for befintliga
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lokalobjekt som omfattas av avtalet givet standard pa fastigheterna
och dagens ansvarsfordelning.

Referensgrupper med foretrddare fran bland annat
stadsdelsndamnderna, dldrenimnden och socialndmnden har bistatt
stadsledningskontoret i utarbetandet av forslaget. En styrgrupp
under ledning av kommunstyrelsen har lett arbetet.

Forslaget till nytt samverkansavtal och de hyresforhallanden som
foljer av detta ska bygga pé en ansvarsfordelning som ska vara sa
rationell som mojligt. Den part som utifran ett
kommunkoncernperspektiv har bist forutsittningar att mest
effektivt och till 1agst kostnad utfora och svara for olika ataganden
eller atgdrder bor darfor ansvara for desamma. Det foreligger darfor
ett behov av att kontinuerligt tolka, uppdatera och justera den
ansvarsfordelning som &r kopplad till samverkansavtalet.

Omstiandigheter som ligger utom ramavtalet paverkar
forutsattningarna for hyresbildningen. Exempel kan vara 6kade
kostnader for drift och underhéll (DoU), ranteutveckling, reducerad
avdragsritt for kommunkoncerninterna rintor, 6kade
tomtrattsavgilder med mera vilket haft betydelse 1 samband med
revideringen.

Det kan vara forenat med stora kostnader for verksamheterna om
platser star tomma for att de inom ramen for kundvalet viljs bort pa
grund av behov av renovering. Hyresséttningen behdver darfor
sakerstillas sa att den totalt sett &r rimlig i forhallande till 6nskad
kvalitet och kostnader for DoU. Da Micasa ér ett allmdnnyttigt
bolag méste dven hinsyn tas till hyresbildningen pa objektsniva for
att undvika behov av nedskrivningar, till exempel i samband med
underhall.

Manga fastigheter som omfattas av samverkansavtalet har utformats
med utgdngspunkten att de 1 sin helhet ska hyras av endast en och
samma hyresgist. I takt med att behoven och kraven har dndrats har
manga storre fastigheter over tiden omstrukturerats och innehaller
idag flera olika verksamheter med olika huvudmén och ibland
svaruthyrda areor vilket begransar mojligheterna for en rationell
fastighetsutveckling. Det kan dven medfora inlasningseffekter om
externa hyresgiéster far besittningsskydd for sina respektive
inhyrningar samt skattemassiga effekter om storre delen av en
tidigare vrdbyggnad genom omstrukturering hyser annan
verksamhet. Sédana éldre fastigheter kan déarfor ha ett stérre varde
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for kommunkoncernen som till exempel forsédljningsobjekt jamfort
med fortsatta investeringar for stadens olika &ndamaél i delar av
byggnaderna. Det ar viktigt att forslaget till nytt avtal
framétsyftande skapar incitament for rationella beslut vad giller
utveckling av sadana fastigheter.

I samverkansavtalet kategoriseras och definieras bostadsldgenheter,
lokaler och areor som dérefter hyressitts enligt vissa beskrivna
principer. En strdvan dr att anvdnda enhetliga begrepp som ér kdnda
och etablerade enligt branschpraxis. D4 ménga fastigheter hyser
externa aktorer som hyr lokaler for olika &ndamal foreslas
hyresforhallandet justeras med hinsyn till detta, bland annat genom
dndrat ansvar for vissa gemensamma entréfunktioner.

Utover forslag pd reviderat samverkansavtal finns i foreliggande
arende dven en diskussion och forslag som kommunfullméktige
foreslas besluta om separat utanfor vad avtalet reglerar.
Redovisningen nedan foljer denna indelning.

Forslag pa reviderat samverkansavtal
Forslag till nytt samverkansavtal bifogas, bilaga 1.

I det foljande redovisas de andringar som foreslas i
samverkansavtalet att gilla fran och med 1 april 2019. Sarskilda
overenskommelser om mindre justeringar och kompletteringar som
tidigare gjorts mellan stadsdirektéren och Micasa:s verkstillande
direktor har inarbetats 1 forslaget.

En tolkningsgrupp foreslds inréttas under ledning av
stadsledningskontoret for att 16pande utveckla, utvdrdera och tolka
samverkansavtalet samt foresla 16sningar pa eventuella oklarheter
eller tvister av generell karaktir. I gruppen ska utdver
stadsledningskontoret och Micasa ingé representanter fran
Stockholms Stadshus AB och hyresgésterna. Stadsdirektéren
foreslas fa besluta om gruppens bemanning och arbetsordning.

Areor och hyressittningsprinciper avseende befintliga objekt
For att f& en spegling mot hyresmarknaden generellt i Stockholm

hyressitts liksom tidigare ingdende lokaler/verksamhetsareor enligt
Skatteverkets, SKV:s, forenklade fastighetstaxering avseende
normhyror for bostdder, den sé kallade riktvardeshyran. Lokalhyran
bestdms didrmed av ett artal som &r representativt for byggnadens
eller en byggnadsdels alder med beaktande av storre
upprustningar/standard samt en ldgesfaktor. Betrdffande
lagesfaktorn dr staden indelad i cirka 50 virdeomraden med fyra
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olika nivaer pa riktviardeshyran. SK'V justerar riktvirdeshyran vart
tredje ar.

Niér en hyra har bestdmts utifran riktvérdet for ett objekt har det
darefter arligen justerats enligt fordndringen av konsumentprisindex
(KPI). Mellan 2012 till 2018 har KPTI har 6kat med drygt 5 procent
samtidigt som riktviardet under samma period 6kat med mellan 10-
15 procent.

Hyran for samtliga befintliga lokaler/verksamhetsareor foreslds fran
och med 1 april 2019 justeras och baseras pa riktvirdeshyran {for
2018, plus uppriakning med KPI for oktober 2018 med KPI for
oktober 2017 som bastal. Kommande ar justeras dérefter hyran for
lokaler/verksamhetsareor med fordndringen av KPI for oktober
manad.

Nuvarande avtal anger generellt en hyra for
lokaler/verksamhetsareor om 76 procent av riktvardeshyran.
Inriktningen foOr att fa rationella forvaltningsobjekt &r att 1 6kad
omfattning styra mot objekt som staden hyr 1 sin helhet. Ett nytt
begrepp infors, sa kallade “mixade objekt”, som avser fastigheter
som staden endast hyr till viss del dir stadens andel, oavsett om
inhyrningen &r inom eller utanfor samverkansavtalet, understiger 80
procent av en storre, 750 m” eller mer, fastighets bruksarea. Hyran
avseende lokaler/verksamhetsareor i dessa fastigheter, liksom for
byggnader som inte omfattar bostadsdndmal, foreslas utgd med 100
procent av riktvirdeshyran. De blir ddrmed relativt sett dyrare
jamfort med idag riknat per m”. Utrymmen for en fastighets drift
och eventuella garage och liknande ingér inte 1
berdkningsunderlaget for bruksarea. Ansvaret for gemensamma
funktioner som entré, trapphus, hisshallar, vissa korridorer med
mera i dessa mixade objekt dvertas av Micasa. En noggrann
genomgang kommer att krévas for att faststilla vilka fastigheter
som dr mixade. Denna genomgang bedoms inte bli klar till 1 april
2019.

For att stirka incitamenten for ndimnderna att styra mot objekt som
staden hyr till 80 procent eller mer av fastigheten sé foreslas att
hyran avseende lokaler/verksamhetsareor i sédana storre fastigheter
ska beréknas till 70 procent av riktviardeshyran. De fir ddrmed
jamfort med idag lagre hyra riknat per m”.

Undantag kan géras om ett mixat objekt ar utformat sa att
huskroppar/delar kan separeras. Foljande objekt har undantagits
enligt denna princip:
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Stureby vard- och omsorgsboende

Gamlebo omsorgs- och omvardnadshem
Enskede Nya servicehus

Sorklippans dldreboende

Trekantens servicehus

Skoldrtens vard- och omsorgsboende, Vallorten
e Hisselgirdens vard- och omsorgsboende

For mindre fastigheter, som understiger en bruksarea om 750 m?,
foreslas generellt en hyresséttning avseende
lokaler/verksamhetsareor motsvarande 100 procent av
riktvardeshyran. Flertalet av dessa ligger spridda geografiskt vilket
innebér langa och frekventa transporter for att skita
fastighetsskotsel varfor kostnaderna for DoU blir relativt hoga.
Micasas fastigheter marknadsvérderas objektsvis och i samband
med detta ér driftnettot en avgorande faktor. Nér en fastighet ger ett
litet eller negativt resultat paverkar det vilka investeringar som kan
goras. For att fastigheterna ska kunna forvaltas langsiktigt krdvs en
rimlig niva pd driftnettot vilket pdverkar hyresnivén.

Om befintliga hyresavtal ska omtecknas innan den noggranna
genomgangen som ska genomforas ir gjord, till exempel vid
omstruktureringar, géller fran och med 1 april 2019 den nya
hyresséttningen enligt samverkansavtalet direkt fran och med
giltighetstid for de nya avtalsforhéllanden som avses 1
omteckningen. Aven i de fall helt nya hyresforhallanden ingés frén
och med 1 april 2019 sd ska den nya hyressattningen gilla direkt for
dem.

Tomtréttsavgéld avseende lokaler/verksamhetsareor motsvarande
den faktiska kostnaden foreslds utgd utover riktvirdeshyran pa
objektsniva for att tydligare koppla en lagesfaktor till hyresnivan.

Vid areafordndringar och omstruktureringar 1 en fastighet kan
fastighetsskatt tillkomma for sddana lokaler/verksamhetsareor som
staden hyr inom samverkansavtalet. Utdver riktvdrdeshyran sa ska
staden 1 forekommande fall erldgga belopande fastighetsskatt for
dessa areor. For nirvarande giller detta cirka 5 fastigheter till en
arlig kostnad om drygt 1,0 mnkr.

Den tidigare hyressittningen om 30 procent av riktviardeshyran for
vissa forrad foreslas upphora. Hyra utgar i stdllet motsvarande
lokaler/verksamhetsareor.
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Jamfort med nuvarande avtal foreslds ingaende areabegrepp i
samverkansavtalet justeras enligt foljande:

Area Definition

Biarea Kompletteras definitionsmaéssigt med
soprum och skyddsrum (skyddsrum som
utnyttjas av hyresgisten definieras som
verksamhetsarea)

Kommunikationsarea | Entréer, trapphus, hissar med mera samt

i mixade fastigheter | vissa korridorer som sammanbinder olika
uthyrningsenheter eller
servicehuslidgenheter. Denna area ingar inte
1 hyresforhéllandet.

Generellt géller att Micasa inte tar 6ver befintliga
mobler/inventarier i gemensamma entréfunktioner med mera i
mixade fastigheter. Inget hindrar dock att parterna triaffar sirskilda
overenskommelser om dvertagande.

Néamnderna hyr de enskilda bostadsldgenheterna for att darefter
hyra ut dem 1 andra hand till brukarna. Det tidigare explicita kravet
att Micasa enligt 5§ hyresforhandlingslagen ska ha en
forhandlingsordning med hyresgéstforeningen i Stockholm foreslas
utgd. Inriktningen ar dock att staden hyr dem via
blockuthyrningsavtal med hyresséttning enligt bruksvérde. For
gruppbostadsldgenheter (vard- och omsorgsboende och
omsorgsbostider, ej servicehus) giller att hyran forvéntas beakta
nyttan av tillgangen till gemensamhetsutrymmen inom
gruppbostaden. Namnderna hyr dérefter ut lagenheterna till
motsvarade hyresnivd med eventuella justeringar/tilligg 1 form av
schabloner for el, bredband, vatten och liknande kvaliteter. Genom
denna konstruktion kan andrahandshyresgisterna, forutsatt att det ar
villkorat i andrahandshyresavtalet, bindas till den hyra som staden
betalar vilket fortydligar och underléttar processen med arlig
justering av bostadshyrorna i detta led. For area som inte omfattar
bostadsldgenheter, det vill sdga lokalarea/verksamhetsarea,
uppréttas lokalkontrakt.

Till det tidigare ramavtalet finns generella mallar for hur
blockuthyrningsavtal respektive lokalkontrakt enligt ovan ska
uppréttas. De kvarstdr men behover anpassas till det nya
samverkansavtalets forutsattningar. Micasa ska i samarbete med
kommunstyrelsen revidera mallarna som dérefter ska godkédnnas av
stadsdirektoren.
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Underhall samt om- och tillbyggnader

Underhall av fastigheterna ska planeras gemensamt av parterna.
Néamnderna bidrar med sin langsiktiga planering for verksamheterna
och Micasa bidrar med fastigheternas status och behovet av
periodiskt underhall. Sérskilt ska beaktas hur evakueringar eller
tomstéllning av bostadsldgenheter ska hanteras samt om
verksamheter drivs pé entreprenad.

Ny aktuell riktvardeshyra foreslas gélla i forekommande fall efter
genomfort underhall eller anpassning av lokaler/verksamhetsareor.
Den mdgjlighet till jaimkning/férdelning mellan vérdear och
hyrestilligg som tidigare kunnat aktualiseras for normalt underhéll
upphdr. Om ny riktvirdeshyra eller 6kad bostadshyra for ingdende
lagenheter i samband verksamhetsanpassningar med samtidigt
underhdll inte medger kostnadstickning for Micasa sa far fortsatt
mellanskillnaden tdckas med sérskilda hyrestilligg.
Tolkningsgruppen foreslés fa i uppdrag att ta fram mallar p& hur
projektredovisningar och relevant ekonomisk information ska
rapporteras.

For att skapa incitament for en skyndsam hantering och béttre
spegla bakomliggande faktiska driftkostnader for Micasa i samband
med underhalls- eller ombyggnader foreslas en sirskild rabatt. Vid
tomstéllning av en sammanhédngande byggnadsdel som ar
avskiljbar, till exempel en gruppboendeenhet, Gverstigande en tid
om 6 ménader utgar hyresreduktion, fran dag 1 och géller bade
lokaler och bostadsldgenheter, motsvarande 75 procent av den
schablon som anvénds vid areaforéndringar for att sdrskilja DoU-
kostnader 1 samband med att hyrestilligg ska berdknas. Samtidigt
foreslas den ndmnda schablonen faststillas 1 2019 ars niva till 578
kronor, exklusive moms, per m” och ar. KPI for oktober 2018 utgdr
bastal for arlig justering.

En sdrskild bilaga som reglerar och fortydligar ansvar och processer
géllande underhdll samt ny-, om- och tillbyggnader fogas till
samverkansavtalet.

Planeringen for det periodiska underhallet ska arligen uppdateras
och ske med ett perspektiv om tio ar dir de tre forsta dren ska vara
konkret och tidsatt. Micasa ansvarar for att initiera den arliga
uppdateringen. Inriktningen &r att periodiskt underhall och behov av
omstruktureringar av verksamheten alltid ska samplaneras.

Pé grund av verksamhetens karaktér sa kan det, jamfort med
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reguljira hyresligenheter, forekomma ett 6kat slitage pa de
lagenheter som ingar i samverkansavtalet. Omséttningen pa
hyresgéster &r ofta stor. Behovet av lopande underhdll och vem som
ska betala kostnaderna for detta &r manga ganger en fraga for
diskussion, speciellt om det kréavs sérskilda insatser for att snabbt
till exempel atgirda en enskild ldgenhet for att underldtta uthyrning
av den. For att gora dessa bedomningar mer forutsdgbara foreslas
att det faststélls i samverkansavtalet att inriktningen for det
periodiska underhéllet av enskilda bostadsldgenheter ér att det
baseras pd branschpraxis. Eventuella tidigareldggningar av sadant
underhdll avseende enskilda bostadsldgenheter kan dérfor behdva
regleras 1 sérskild ordning. Tolkningsgruppen foreslas fa i uppdrag
att ta fram en végledning for hur det I6pande underhéllet ska
bedomas och processas som dérefter faststélls av kommunstyrelsen
genom stadsledningskontoret.

Behov av lopande underhall 1 bostadsldgenheter sker normalt i
samband med byte av andrahandshyresgést. Nar en enstaka
bostadsldgenhet blir tom gér nimnden en beddmning om behov av
l6pande underhall foreligger och i1 forekommande fall felanmaéler
detta till Micasa som utan drdjsméil vérderar lagenhetens status och
atgirdsbehovet och darefter beslutar om och vidtar nodvéandigt
underhdll. En tomstdlld ldgenhet kan betyda stor ekonomisk
pafrestning for verksamheten varfor Micasa forbinder sig att inom
viss tid, beroende pa vad som ska goras, genomfora erforderliga
atgarder. For att 6ka incitamenten att prioritera arbetet betalar
ndmnden ingen hyra for aktuella ligenheter under dverskjutande tid.
Foljande generella moment foreslas bli styrande for tillaimpningen:

¢ Enkelt underhall: Malning, tapetsering,

e Mellanstort underhall: Enkelt underhall plus golv och tak

(ej hygienutrymme),
e Stort underhall: Helrenovering.

For att fortydliga nér ingen hyra ska utgd for berorda ldgenheter
foreslds tolkningsgruppen fa i uppdrag att ta fram en vigledning
inklusive definitioner och forslag pa rimlig tidsatging for respektive
moment ovan som dérefter faststills av kommunstyrelsen genom
stadsdirektoren.

Lopande underhall av verksamhetsarea samplaneras av parterna pa
initiativ av ndmnderna. Om mojligt ska periodiskt och 16pande
underhall alltid synkroniseras och genomforas samlat. Micasa
ansvarar for samordning och genomfoérande.
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Reparationer genomfors generellt av Micasa efter felanmaélan fréan
ndmnderna enligt de rutiner som finns for detta. All felanmélan ska
dokumenteras sa att uppfoljning kan ske. Micasa bor regelbundet
méta ndmndernas ndjdhet géillande underhall och hantering av
felanmélan.

Uppsigning

Uppsdgning av sddana areor som gér att avskilja, sé att de kan
utgdra egna uthyrningsenheter mojliga att hyra ut separat, foreslas
som tidigare kunna ske I6pande manadsvis med 24 ménaders
uppségningstid. Eventuella kostnader for att mdjliggdra uppségning
och tillskapandet av separata uthyrningsenheter ska i
forekommande fall betalas av den avflyttande ndmnden. For att ge
Micasa rimliga forutséttningar att pa ett affarsmassigt sétt utnyttja
olika separata uthyrningsenheter som kan bildas genom
uppségningar sé foreslas att till Micasa:s skriftliga bekriftelse péd
uppsédgningen ska bolaget foga en forenklad “affdrsplan” géllande
alternativt utnyttjande. Denna afférsplan ska for kinnedom stimmas
av med kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret innan
Micasa ger sitt godkdnnande av en uppsagning.

Den flexibla uppsidgningsmojligheten om 24 ménader framfors
ibland som en orsak till tvekan fran Micasa om huruvida periodiskt
underhall ska utforas eller inte. For att sdkerstdlla att inte Micasa
ska drabbas av kostnader for nedskrivning eller restvéarden for
tidigare genomfort periodiskt underhall genom uppsigningar sa ges
inhyrande ndmnder ett 6kat ansvar i samband sddana atgérder.
Periodiskt underhéll ska planeras och prioriteras i samverkan mellan
parterna. Om 4tgirderna for ett projekt overstiger en
investeringsutgift om minst 2 000 kronor per m?, dock minst 2,0
mnkr (inklusive ej avdragsgill moms), ska en sdrskild
overenskommelse trdffas mellan parterna. I denna forbinder sig den
inhyrande nimnden att ersétta nuvardet av motsvarande 50 procent
av bakomliggande investeringsutgift for genomforda
underhéllsdtgirder, en sa kallad underhdllsersdttning, avseende
lokaler/verksamhetsareor om ndmnden véljer att frantrdda
hyresavtalet inom 10 ar efter att utgifterna aktiverats.
Erséttningskravet giller inte yttre underhéllsatgiarder. Ersattningen
minskas med 1/10 per ar och upphor ddrmed efter 10 ar. Nimnderna
ska arligen anméla sadana 6verenskommelser till kommunstyrelsen
senast 1 samband med bokslut. Kraven pa ersittning reduceras
motsvarande om Micasa langsiktigt kan tillgodogora sig
investeringarna for underhéllet pd annat sétt. For att fortydliga
hanteringen foreslas tolkningsgruppen fa i uppdrag att ta fram
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rutiner och vigledning for denna hantering som ska godkdnnas av
kommunstyrelsen genom stadsdirektoren.

Sarskilda regler for uppsédgning géller for nyproduktion enligt
nedan.

Nyproduktion
I samband med nyproduktion som omfattar bostadslédgenheter finns

ett flertal faktorer som paverkar kostnaderna och hyresbildningen.
Exempel pa omstindigheter som varierar pa objektsniva &r:

¢ Produktionskostnad

e Intdkter — nivan pa bostadshyrorna

o Tomtrittsavgild

e Virde pé fastigheten — avkastningskrav

e Mpgjlighet till investeringsstod

e Mpgjlighet till kompensation for sa kallad omsorgsmoms

e Area och storleksforhallande mellan bostadsarea-lokalarea
e Niva pa riktvardeshyran

e Behov av hyrestilligg

I samverkansavtalet foreslds déarfor en sérskild metod for
hyressittning 1 samband med nyproduktion som omfattar
bostadsldgenheter. Utgangspunkten dr att bedoma kommande
hyresnivéer utifrdn differensen mellan ndmndens hyreskostnad, med
beaktande av mdjligheten att soka kompensation for sa kallad
omsorgsmoms, gentemot Micasa och den hyresintikt som kan
erhdllas fran de boende. Denna differens berdknas per det antal
boendedygn som ett boende kan generera till en sa kallad
nettohyreskostnad (NHK). Darmed kan kostnaden relatera till de
ersittningar 1 form av till exempel lokalschablon f6r vard- och
omsorgsboende om 108 kronor per dygn i 2018 &rs nivd som utgar
mellan nimnderna da personer inom ramen for kundvalet viljer
boende inom ett annat stadsdelsnimndsomrdde &n det egna eller
lokalersittningen till gruppbostdder enligt LSS f6r vuxna som kan
berédknas till 130 kronor per dygn.

Kontoret foreslér att hyressdttningen i samband med nyproduktion
ska ske utifran inriktningen att i varje projekt efterstrdava en s lag
sammanvéigd NHK for inhyrande nimnd som mojligt, sa kallad
optimerad hyra. De flesta ekonomiska omstédndigheter ovan dr
givna i ett projekt varfor de parametrar som framst kommer att
kunna utnyttjas for att kalibrera detta mal éar:

e Belopp och avskrivningstid pa hyrestilldgg



Stockholms
stad

Tjansteutlatande
Dnr KS 2018/1396
Sida 14 (21)
2018-12-20

e Hyran for verksamhetslokaler sétts unikt oberoende av
riktvardeshyran.

For nyproduktion som innebér helt nya hyresférhdllanden fran och
med 1 april 2019 sé géller undantag frdn mojligheten att 16pande
manadsvis med 24 manaders uppsidgningstid sédga upp sddana areor
som gar att avskilja sd att de kan utgdra egna uthyrningsenheter
mojliga att hyra ut separat. Detta undantag géiller 1 15 ar frén att det
nya hyresforhéllandet ingés.

Kostnader for detaljplaner

Samverkansavtalet fortydligas att hyresgésten har mojlighet att
overenskomma med Micasa om direktfinansiering eller hyresforing
av kostnader for detaljplanearbete.

Inhyrning fran tredje part

Det finns inga absoluta krav pa att nimnderna ska hyra nya
sdrskilda boenden av Micasa, dven om staden normalt i forsta hand
ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller forvaltningar.
Investeringar 1 lokaler och bostider binder mycket kapital vilket
paverkar upplaningsbehovet och stadens skuldséttning. En
avvigning behdvs for hur stor del av de samlade utgifterna for
utbyggnad som ska ske genom kommunkoncernen via Micasa eller
om andra aktorer kan dvervégas genom extern inhyrning.

For att mojliggora inhyrningar fran tredje part, och samtidigt
behélla de fordelar som finns for nimnderna genom Micasa:s
normala och inarbetade ataganden for drift och skotsel, sd
fortydligas samverkansavtalet 1 denna del. Det innebér att Micasa pa
uppdrag av bestéllande nimnd kan hyra in externa lokaler/boenden,
anpassade for den verksamhet som samverkansavtalet omfattar, till
marknadsmissiga villkor. Micasa hyr direfter ut lokalerna till
bestédllande ndmnd till motsvarande bolagets egna kostnader for
inhyrningen plus ett sirskilt berdknat tilligg for DoU. DoU-
tilldggen gentemot ndmnderna vid tredje partsinhyrningar kan
darfor variera utifran hur ansvarsfordelningen for till exempel
underhdll ser ut 1 hyresforhdllandet mellan Micasa och
fastighetségaren. Eventuella fordelar med sadana externa
inhyrningar, till exempel hyreslagens krav pa fastighetsdgare att 1
vissa fall ordna ersdttningslokaler vid evakueringar, ska
tillgodordknas ndmnderna. Inriktningen for tredje partsinhyrningar
ar ett pa objektsnivd éarligt ekonomiskt nollresultat for Micasa. I den
man som Micasa gor eventuella egna investeringar 1 samband med
tredje partsinhyrningar sa ska kapitalkostnader och rimlig
avkastning péd dessa betalas som hyrestillagg.
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Inhyrningar frn bostadsrittsforeningar dr exkluderade som tredje
partsinhyrningar.

Konstnarlig gestaltning

Samverkansavtalet fortydligas vad géller konstnirlig gestaltning.
Vid nybyggnader och stérre om- och tillbyggnader av permanent
karaktér ska ett belopp motsvarande hogst 1 procent av
entreprenadkostnaden avséttas for 1 forsta hand platsspecifik
konstnirlig gestaltning. Undantaget ar projekt av 6vervigande
teknisk karaktér, exempelvis ventilationsombyggnader eller
tillgénglighetsanpassningar. Hyresgésten ska ges mdjlighet att vara
delaktig vad géller att paverka den konstnérliga gestaltningen 1 ett
projekt och det ar samtidigt angelédget att konsten kan blir en
integrerad del av den verksamhet som den ar avsedd att berika. Vid
bestimmande av beloppets storlek ska hansyn tas till alla relevanta
kostnader for gestaltningen.

Ansvarsfordelning

Av den ansvarsfordelningslista som bifogas samverkansavtalet
framgar vilken part som har ansvar for reparation eller utbyte till
nytt av olika inredningsdetaljer byggnadsdelar med mera. Listan har
utvecklats och fortydligats jimfort med nuvarande avtal samt de
delar som ror brandskydd har anpassats sarskilt. I huvudsak géller
dock att ansvarsfordelningen &r i linje med nuvarande forhéllanden.
Mer betydande fordndringar som foreslas ar foljande:

e Ansvar for nycklar/las (cylinder) 6verfors till nimnderna.

e Ansvar for brandslidckare verfors till némnderna samt de blir
ndmndernas egendom.

e Ansvar for utrymningsplaner fortydligas att det 4r Micasa:s
ansvar.

Respektive part forutsétts fullt ut svara for sina respektive
ataganden tills dess att det nya samverkansavtalet trdder ikraft.

Micasa foreslas svara for och bekosta fastighetsrelaterade fasta
atgirder motiverade enligt ny Lag (2018:222) om
bostadsanpassningsbidrag som annars avilar verksamhetsutdvaren.
Det innebér atgirder 1 sddana fastigheter som enligt lagen ar
exkluderade fran mgjlighet att soka bidrag. Ansvaret giller dven
befintliga anpassningar och kompletterande atgirder av samma slag
som gjorts fore 1 april 2019. Tolkningsgruppen ges i uppdrag att
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fortydliga vilka atgirder som &r att betrakta som fastighetsrelaterade
och rutiner for hur de ska bestillas. Dessa ska faststéllas av
kommunstyrelsen genom stadsdirektoren. Micasa:s atagande giller
insatser motsvarande en samlad kostnadsniva, med omridkning for
eventuella momseffekter, for berérda fastigheter som inte vasentligt
ska Oka fran situationen innan den nya lagen tradde ikraft den 1 juli
2018. Vid avvikelser pa mer édn 20 procent, samlat pa arsbas och i
aktuell kostnadsniva, far 6verskjutande kostnader regleras i sdrskild
ordning.

Overgangsregler

For lokaler som &r under avveckling, det vill sdga hyresforhallandet
ar uppsagt men innevarande hyrestid stricker sig langre &n till 31
mars 2019, géller det ursprungliga hyresforhallandet och inte det
nya samverkansavtalet frdn och med 1 april 2019. Det géller
sammanlagt 25 000 m?, till en aktuell hyreskostnad om cirka 30
miljoner kronor per ar. Detta har beaktats 1 den ekonomiska
redovisningen och i bilagorna 2 och 3 dér dessa hyresobjekt inte
ingar.

Befintliga hyrestillagg kvarstar oférdndrade och dverfors med
samma villkor till det nya samverkansavtalets hyresforhallanden.

Forslag och redovisningar utom samverkansavtalet

I det foljande redovisas dndringar eller atgarder som paverkar och
har anknytning till parternas hyresférhallande men som inte vinner
pa eller inte &r aktuella att arbetas in explicit i samverkansavtalet.

Hyresbidrag

NHK f{or befintliga objekt varierar idag och kan for vird- och
omsorgsboenden inom éldreomsorgen uppgé till nivaer om drygt
200 kronor per dygn. Inom verksamhetsomradet stdd och service till
personer med funktionsnedsittning kan de uppga till ndrmare 300
kronor per dygn. Inom sistndimnda omrade finns det idag enligt
kommunfullméktiges budget for Stockholms stad ett sérskilt
hyresbidrag for gruppbostéder enligt LSS och SoL som utgir med
ett fast belopp per ny ligenhet och dygn under de tre forsta aren
efter fardigstillande. Det finns med stod av bidraget dirmed en
okad mojlighet for berdrd ndmnd att betala vissa projektkostnader
som sarskilda hyrestilligg under dessa forsta ar.

I samband med nyproduktion av vard- och omsorgsboenden for
dldre berdknar kontoret att de nivaer som kan bli aktuella efter
hyresoptimering enligt forslag till nytt samverkansavtal ovan
kommer hamna mellan 250-300 kronor per boendedygn. I
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forhallande till den ersdttning som utgar mellan nimnderna om 108
kronor per dygn, 2018 ars niva, sa ar det hdga nivaer.

Hyresavtals upphorande

I samband med att avtal som omfattar bostadsldgenheter, i form av
helt eller avskiljbart objekt, sdgs upp av en nimnd sé kan det finnas
behov att utnyttja dessa for andra alternativa bostadsdndaméal som
det finns behov av, tex for olika sa kallade “’sociala boenden”. Om
ndgon annan &n staden, till exempel SHIS, ska involveras i sddan
alternativ anvindning si kan hyresavtalet mellan inhyrande ndmnd
och Micasa efter uppsidgning upphora i fortid. Detta forutsitter att
SHIS tréder i stadsdelsndmndens stélle och dvertar
hyresforhdllandet gentemot Micasa pa samma villkor som tidigare.
Nya hyrestider for SHIS kan tillampas efter att ursprunglig hyrestid
upphort. Parterna forhandlar sjdlva dessa samt uppségningstid.
Socialndmnden forutsitts sdkerstdlla SHIS:s inhyrning ekonomiskt
via separat avtal. Socialndmnden ska meddela Micasa detta innan
bolaget traffar avtal med SHIS.

Omstillningen att SHIS ska dverta ett hyresforhéllande ska ske
skyndsamt vilket &r ett gemensamt ansvar for berorda.
Hyresreduktion motsvarande 75 procent av den DoU-schablon om
578 kronor per m” och ar foreslas utg efter tre manader om tiden
fran att ett objekt tomstéllts till dess SHIS kan ta det i ansprak
overskrider denna tid och om Micasa kan anses vara véllande till
fordrojningen.

Barnkonsekvensanalys
Barn och deras rittigheter berors inte, varken direkt eller indirekt,

av sjdlva samverkansavtalet eller drendet.

Jamstilldhetsanalys
Inga jamstélldhetsaspekter, varken direkt eller indirekt, berors av
sjdlva samverkansavtalet eller drendet.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

En noggrann genomgang krévs av samtliga hyresobjekt som har
forutsittningar att klassas som mixade for att sidkerstélla status 1
detta avseende. Denna genomgéng kommer att ta tid. En
forutséttning for den samlade hyresbildningen &r att samtliga
fastigheter 4r genomgangna innan den nya areaférdelningen och
hyressattningen borjar tillimpas, vilket foreslas ske 1 samband med
lampligt kvartalsskifte. Om resultatet av denna genomgéang visar pa
stora avvikelser, mer dn 10 procents hyresskillnad samlat totalt for
staden 1 2018 &rs hyresnivd, jimfort med den preliminéra fordndring
som redovisas i foreliggande drende sa ska kommunstyrelsen
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faststilla den slutliga hyresbilden. Ovriga villkor i
samverkansavtalet och vad som redovisas i foreliggande
tjdnsteutlatande giller fran och med 1 april 2019.

Genom inforandet av mixade fastigheter avgar kostnader for
ndmnderna for hyra och drift av gemensamma entréfunktioner.
Berord area omfattar preliminért cirka 26 000 m?. Det ankommer pé
Micasa att sdkerstélla att dessa areor har kvaliteter som gor dem
attraktiva och vilkomnande for besdkare och andra. Om en ndmnd
permanent vill kunna utnyttja dessa utrymmen sa kan undantag
goras sa att ndmnden hyr dem vilket fir klargoras i samband med
den noggranna genomgang som ska goras. Darefter giller att sdédana
undantag ska godkénnas av kommunstyrelsen genom
stadsledningskontoret.

Netto medfor de foreslagna fordndringarna i samverkansavtalet en
okad hyreskostnad for nimnderna om preliminért cirka 18,5
miljoner kronor per ar, rdknat i niva 2018. Forteckningar pa hur
hyreskostnaderna pd ndmnd- och objektsniva fordndras framgér av
bilaga 2 och 3. Storst kostnadsokning netto far Norrmalms
stadsdelsndmnd med 4,0 miljoner kronor per dr. Storst minskning
netto far Farsta stadsdelsndmnd med 0,8 miljoner kronor per &r.
Samtliga uppgifter dr prelimindra. I redovisningen ingdr inte
kostnad for fastighetsskatt om sammanlagt drygt 1,0 miljoner
kronor i niva 2018 vilket tillkommer och redan &r i enlighet med
nuvarande ramavtal. I samband med ny taxering kan ytterligare
hyresobjekt bli foremal for fastighetsskatt.

Néamnderna berdknas fa minskade kostnader om cirka 6,5 miljoner
kronor per ar for drift (stidning, el, med mera) av avgéende area 1
mixade fastigheter. Kontoret har schablonméssigt raknat med en
kostnad for drift om 250 kronor per m?* och 4r.

Kontoret uppskattar avgdende kostnader for nimnderna genom
hyresreduktioner i samband med tomstillningar om cirka 4,0
miljoner kronor per ar.

Bortsett frén fastighetsskatt s motsvarar ovanstdende netto en 6kad
kostnad for nimnderna om preliminért 8,0 miljoner kronor per ar
rdknat 1 2018 &rs kostnadsniva. Kontoret bedomer inte denna
kostnadsokning som orimlig med hansyn till att det nya
samverkansavtalet forvantas forbattra forutsattningarna for Micasa
att 1 6kad omfattning genomfora bade periodiskt och 16pande
underhall vilket kan h§ja berdrda fastigheters kvalitet och darmed
gora dem mer attraktiva. En effekt av detta bor bli att farre
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lagenheter star tomma med 6kande prestationer som foljd.
Stadsledningskontoret avser att i samverkan med Stockholms
Stadshus AB prova att utveckla en modell for att f6lja upp Micasa:s
underhéllsinsatser.

Objekt under avveckling, det vill sdga de dr uppsagda for
avflyttning, ingér inte i berdkningen. De forutsitts inte heller inga i
det nya samverkansavtalet utan nuvarande hyresvillkor 16per
ofordndrade tills dess att hyresforhallandet upphor. Det giller bland
annat foljande fastigheter/hyresobjekt:

Kruton
Vintertullen
Vasen
Dianagardens vird- och omsorgsboende
Del av:
o Alvsjo servicehus
Skolortens servicehus
Hemmet for gamla
Edo servicehus
Tensta servicehus, Persikan
Kista servicehus
Akalla vard- och omsorgsboende

O O O 0O O O

Micasa kommer genom fOrslaget att fa 6kade kostnader for drift av
de areor i mixade fastigheter som utgér ur stadens hyresforhallande.

Ekonomiska konsekvenser av justeringar av ansvarsfordelningen
mellan parterna bedomer kontoret som marginella med hénsyn till
att det 1 huvudsak handlar om en anpassning till rfddande
forhéllanden.

For bostadshyresgésterna som hyr ldgenheter i andra hand av
ndmnderna ser inte kontoret att forslaget far ndgra konsekvenser
hyresmassigt eller for hyresforhallandet i 6vrigt. Visst merarbete
kan tillkomma for verksamheterna for 6kad samverkan med Micasa
och gemensam planering av underhall med mera beroende pa hur
ndmnderna viljer att organisera detta arbete. Samma sak géller den
dndrade ansvarsfordelningen av hantering av bland annat
nycklar/l&s och brandsldckare. For avgaende areor i mixade
fastigheter kommer verksamheterna fa ett minskat ansvar for
stddning, drift med mera.

For verksamheter med boende som drivs pa entreprenad regleras
lokalfragor och ansvarsfordelning via de avtal som traffats med
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forfragningsunderlag som grund. Normalt foreligger inget
hyresforhallande med entreprendren utan denne har endast tillgdng
de lokaler som krivs for uppdraget. Forslaget till nytt
samverkansavtal ska darfor inte paverka forutséttningar for en
entreprendr. Av praktiska skil kan dock till exempel det dandrade
ansvaret for nyckel- och lashanteringen behdva regleras i sarskild
ordning med en entreprendr. Om en entreprendr exempelvis
ansvarar for stddning av allménna lokalareor som inte enbart
anvinds av entreprendren sa sker det vanligtvis via separata avtal
utanfor den egentliga verksamhetsupphandlingen. Saddana separata
avtal kan behova regleras for avgiende areor 1 mixade fastigheter.

Ur ett verksamhetsperspektiv ser kontoret de 6kade mdjligheterna
for tredje partsinhyrningar som forslaget medger som positivt.
Sadana hyreskonstruktioner dr dnnu inte s vanliga i staden men de
forekommer.

Den nya Lag om bostadsanpassningsbidrag (2018:222), som trddde
1 kraft frdn och med 1 juli 2018, medfor 6kade ataganden for
verksamhetsutovaren for atgirder i vissa boenden som omfattas av
samverkansavtalet. I forslaget forutsétts Micasa ansvara for och
bekosta delar av dessa ataganden. Stadsledningskontoret bedomer
omfattningen och kostnaden for sddana atgérder som ringa.

For att kompensera de nimnder som bygger nya édldreboenden for
stadens behov anser kontoret att det inte dr orimligt att Gverviga ett
sarskilt hyresbidrag dven inom detta verksamhetsomrade. For att {4
en rimlig administration av ett sddant bidrag bor det utformas som
ett fast belopp som utgar under viss tid, till exempel tre &r dito den
modell som finns inom verksamhetsomradet stod och service till
personer med funktionsnedsdttning. Med ett fast belopp blir det inte
heller kostnadsdrivande.

Det nya kommunala dldreboende som forst kan bli aktuellt {or ett
sadant eventuellt bidrag &r det nya vard- och omsorgsboende som
staden planerar i Rinkeby med berédknat fardigstdllande 2021.
GenomfGrandebeslut under borjan av 2019. Det ar rimligt att
Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd i samband med detta beslut har
kédnnedom om de ekonomiska forutsittningarna. Kontoret menar att
forslaget att infora ett hyresbidrag enligt ovan bor fattas av
kommunfullméktige i samband med budget. D4 det inte &r akut med
inférandet avser kontoret att aterkomma 1 fragan.

For ndmnder som under 2019 far 6kade kostnader 1 samband med
omteckning av, per den 1 april 2019, befintliga hyresavtal jAmf{ort
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med redovisning i foreliggande drende kan overvigas majlighet att
de kan soka kompensation for sddan merkostnad for 2019.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar
kommunfullméaktige att samverkansavtal, enligt bilaga 1 och med
hénvisning till vad som anforts i stadsledningskontorets
tjdnsteutlatande, mellan staden och Micasa i Stockholm AB
gillande sérskilda boendeformer med mera, att borja gilla fran och
med 1 april 2019, godkénns.

Stockholms Stadshus AB och Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB
uppmanas att beakta vad som framgér av stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

Stadsledningskontoret foreslar, under forutsittning att
kommunfullmaiktige beslutar om ett nytt samverkansavtal enligt
ovan, att kommunstyrelsen ger stadsdirektoren 1 uppdrag att med
stod av samverkansavtalet overenskomma om mindre justeringar
eller kompletteringar av samverkansavtalet samt att besluta om
bemanning och arbetsordning for Tolkningsgruppen enligt punkt
10, faststdlla kontraktsmallar enligt punkt 5.2 och 5.3, godkénna
definitioner och forslag pa rimlig tidsatgéng for olika atgarder som
avser periodiskt underhéll av enstaka bostadslagenheter och
faststilla vilka atgarder motiverade enligt Lag om
bostadsanpassningsbidrag som ér att betrakta som
fastighetsrelaterade och rutiner for hur de ska bestéllas enligt punkt
8 samt godkdnna rutiner och vigledning for att hantera
underhallserséttning enligt punkt 8.3.

Magdalena Bosson Ebba Agerman
Stadsdirektor Tf. avdelningschef
Bilagor

1. Samverkansavtal for sérskilda boendeformer med mera.

2. Revidering fran och med 1 april 2019 — hyresforandring pé
ndmndniva.

3. Revidering frdn och med 1 april 2019 — hyresforandring pa
objektsniva.



