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Handlaggare Till

William Isaacs Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd

08-508 140 59 2019-03-07

Revidering samverkansavtal med Micasa

Svar pa remiss fran kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut

1. Namnden godkinner forvaltningens tjansteutldtande som
svar till kommunstyrelsen pa remissen
2. Beslutet justeras omedelbart

Gunilla Ekstrand Kersti Tagesson
Tf. Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Ett nytt samverkansavtal mellan stadens namnder och Micasa har
tagits fram som foreslés gélla fran juni 2019. Det nuvarande avtalet
har vissa brister och behover anpassas for att klara framtida krav
och utmaningar, bland annat ska det mdjliggoras en hyresséttning
anpassad for nyproduktion, skapa incitament for att effektivisera
lokalutnyttjandet, samt sikerstélla Iopande och periodiskt underhall.
Det nya samverkansavtalet har inte som ambition att 6ka det
samlade hyresuttaget. For stadsdelen blir effekten att
hyreskostnaderna minskar initialt. Den nya metoden for
hyressittning vid nyproduktionen &r positiv men for 6vriga
malséttningar ar det inte lika tydligt hur vél dessa kommer uppnas
med nya samverkansavtalet.

Bakgrund

Ett nytt forslag till samverkansavtal mellan stadens ndmnder och
Micasa har tagits fram av kommunstyrelsen. Det nya
samverkansavtalet foreslas gilla fran i juni. Gillande ramavtal ar
frdn 2011. Orsaken till behovet av ett nytt samverkansavtal dr bland
annat att det nuvarande har brister vad géller hyresséttning vid
nyproduktion.
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Vidare finns behov av ett samverkansavtal som béttre framjar ett
effektivt lokalutnyttjande samt sikerstiller I6pande och periodiskt
underhall. Ambitionen med det nya samverkansavtalet &r inte att
Oka det samlade hyresuttaget.

Arendet

Micasa har tillsammans med kommunstyrelsen tagit fram ett nytt
samverkansavtal som ska gdlla mellan Micasa och stadens ndmnder.
Det nya samverkansavtalet har samma struktur som det gamla
avtalet och forvaltningens svar fokuserar pa skillnader gentemot det
gamla och nya avtalet.

Detta samverkansavtal, liksom tidigare avtal, reglerar hyreskontrakt
avseende objekt som staden hyr av Micasa frimst for
boendedndamal inom verksamheterna dldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedséttning och socialtjanst samt eventuell
annan omsorgsverksamhet. Hemtjanstverksamheter eller forskolor
omfattas exempelvis inte.

I kapitel 5, hyreskontrakt stdr att antalet kontrakt per fastighet ska
begrénsas.

I kapitel 6, hyra, var tidigare lydelse att hyresnivan for bostéder ska
baseras pé bruksvérde och forhandlas med hyresgéstforeningen. Ny
lydelse ér att hyran sitts av Micasa.

For verksamhetsarea sénks hyresnivan fran 76 % till 70 % av
riksskatteverkets riktvirde hyra for bostader. For inférande av s.k.
mixade fastigheter, dér staden hyr en begrinsad del av en fastighet,
kommer hyran dock att vara 100 % av riktvirde hyran. Avgaende
ytor for gemensamma entréer med mera kan dock ske vilket gor att
hyrd yta istdllet kommer minska.

En stor fordndring i nya samverkansavtalet dr att hyressittning i
samband med nyproduktion frdn och med 1 april 2019 hyresfors
enligt sérskilda regler. Inriktningen &r att viga samman samtliga
relevanta omstandigheter och ekonomiska forutsittningar som ér
unika for projektet och anpassa dessa sinsemellan i syfte att uppna
en sd kallad optimerad hyra.

Vad giller hyrestillagg och eventuell oenighet kring dessa ska
frdgorna avgodras av kommunstyrelsens tolkningsgrupp.

En fordndring dr att ndimnden ska kunna vélja om kostnader for
detaljplan ska kunna direktfinansieras eller tas pa hyran.

Vad giller reglerna om arbetsgangen vid ny-, om- och tillbyggnad
flyttas de bestimmelserna till bilaga. Ett nytt tidsskede mot tidigare
ar det s.k. initialskedet.
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I kapitel 7, konstnarlig utsmyckning &r skillnaden att tidigare skulle
1 % kostnaderna avséttas, nu ska hogst 1 % avsittas vilket betyder
att avséttningen kan tillatas bli mindre an 1 %.

Kapitel 8, handlar om drift och underhall. En ny regel &r att
utrotande av skadedjur inte ska vara grund for nedséttande av hyra.
Kapitel 8,1 Micasas dtagande, dir preciseras det nu att det for varje
fastighet ska finnas en langsiktig underhéllsplan f6r varje fastighet
om 10 ar, dér de fOrsta aren ska vara konkreta och tidsatta. Tidigare
lydelse var att det endast skulle finnas langsiktiga planer.

Kapitel 8,3 gemensamt ansvar for periodiskt underhéll. Det nya &r
att en sirskild 6verenskommelse traffas mellan parterna om
atgirderna overstiger 2000 kr/kvm. I denna overenskommelse
forbinder sig ndmnden att ersétta hélften av den ursprungliga
utgiften om ndmnden véljer att frintrdda lokalen inom 10 ar. Vissa
undantag kommer finnas fran regeln.

Kapitel 9, hyrestid osv. Nytt ar att hyresgésten vid nyproduktion
forbinder sig ett teckna ett hyreskontrakt med en inledande hyrestid
om 15 ar.

Kapitel 11 inhyrning fran tredje part. Micasa kan i samverkan med
ndmnden soka efter hyresobjekt som ar lampliga att hyra. Micasa
foretrader dd ndmnden och ansvarar for kontakten med tredje part.
Till Kapitel 8 drift och underhéll finns en omfattande bilaga
bendmnd ansvarsfordelningslista. Det som @ndras ér att kostnad for
grovsopor, brandsldckare och 14s inom forhyrningen flyttas over till
hyresgésten.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for utveckling lokaler och
stadsmiljo.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Stadsdelen inser att ramavtalen d4 och d& behdver uppdateras
eftersom nya krav och nya sitt att arbeta infors. Nar
tilliggsbestimmelserna blir fler dr det bra att skriva om det
ursprungliga avtalet. Har nedan redogors for forvaltningens
synpunkter vad géller det nya samverkansavtalet mellan Micasa och
ndmnderna.

I kapitel 5, hyreskontrakt star att antalet kontrakt per fastighet ska
begrinsas. Detta dr positivt, idag kan exempelvis ett stort boende
utgoras av 70 inhyrningskontrakt som leder till svar 6verskadlighet
over hela fastighetens kontraktsforhdllanden. Det star dock inget 1
samverkansavtalet hur antalet ska begrinsas i praktiken.



g

~-4 Stockholms
o stad

Y

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 1.5.1.-075/2019
Sida 4 (5)

For verksamhetsarea sénks hyresnivan frdn 76 % till 70 % av
riksskatteverkets riktvirde hyra for bostédder.

For vissa fastigheter dér det ar fler hyresgéster &dn staden kommer
hyran for verksamhetsarean hojas till motsvarande 100 % av
riksvirdehyran. Dé tar dock Micasa 6ver kommunikationsytor varpa
hyrd yta minskar. Stadsdelen kommer fa mindre lokalyta, men
tvingas i gengéld att betala hogre hyra for den lokalen som hyrs.
Stadsdelen &r inte dvertygad om att detta kommer utgdra ett
tillrackligt starkt incitament for effektivt lokalutnyttjande. En
noggrann genomgang kommer krévas av Micasa for att sdkerstélla
och definiera vilka areor som justeras genom det nya
samverkansavtalet.

For stadsdelen visar berdkning gjord av kommunstyrelsen att
hyresnivén kommer minska med i storleksordningen 0,5 mnkr/ar
varfor den ekonomiska effekten av det nya samverkansavtalet ar
tillfredstillande.

Vad giller hyressittningen for nyproduktion kommer en modell tas
fram mer unikt for varje objekt, vilket dr positivt. Men hur denna
hyresmodell ska hantera den hoga produktionskostnaden &r oklart,
ett mer fortydligande vore onskvirt.

Vad giller system for att sékerstélla det 16pande och periodiska
underhéllet, tillfor det nya samverkansavtalet egentligen inget nytt i
forhallande till nuvarande avtal.

Den sérskilda 6verenskommelsen som ska traffas mellan parterna
om underhallsatgdrderna dverstiger 2000 kr/kvm kommer att leda
till 6kade kostnader for ndmnderna, vilket dr negativt.

Att hyresgésten vid nyproduktion forbinder sig ett teckna ett
hyreskontrakt med en inledande hyrestid om 15 &r 4r redan idag
vanligt forekommande och kommer inte innebéra nagon verklig
fordndring mot praxis.

Micasa kan 1 samverkan med ndmnden soka efter hyresobjekt som
ar lampliga att hyra. Micasa foretrdder dd nimnden och ansvarar for
kontakten med tredje part. Hur detta ska hanteras behover
ytterligare fordjupas 1 samverkansavtalet. Stadsdelen anser att det ar
olampligt att denna funktion hamnar hos Micasa, ett battre val hade
varit att placera funktionen pa stadens lokalplanerare som finns
inom serviceforvaltningen.
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Vad giller ansvarsfordelningslistan s& kommer kostnad for
grovsopor, brandsldckare och l&s inom forhyrningen flyttas dver till
hyresgésten. Vad géller lasansvaret kommer nimnderna att behdva
starka sina avdelningar personellt.

Bilaga
Samverkansavtal med Micasa géllande sirskilda boendeformer med
mera



