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Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Remiss fran kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut
Remissen besvaras med forvaltningens tjansteutlatande.

Susanna Halldin Olsson Helena Andersson
stadsdelsdirektor avdelningschef

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter 1 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
foreslas gilla frdn och med 1 april 2019.

Forvaltningen ser positivt pa ett uppdaterat samverkansavtal. Det
ar bra att antalet hyresavtal begrinsas. Det dr ocksé positivt att
det inrdttas en tolkningsgrupp for samverkansavtalet. Norrmalms
stadsdelsforvaltning onskar ingd 1 tolkningsgruppen.

Néamnden berdknas fa en hyreshdjning med 9,6 procent, vilket
innebér 6kad hyreskostnad netto med 4 mnkr per ar. Férvaltningens
beddmning ar dock att det finns en stor osdkerhet 1 berdkningarna
och befarar att kostnaderna kommer bli &nnu hogre. Ndmnden
saknar finansiering av den 6kade kostnaden om inte ndimnden
kompenseras for dessa 1 budget 2020.
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Bakgrund

Kommunstyrelsen har begért yttrande fran samtliga stadsdels-
ndmnder samt frin stadsledningskontoret och socialnimnden med
anledning av forslag till revidering av samverkansavtal med Micasa
gillande sérskilda boendeformer med mera. Ndmndernas yttranden
ska vara kommunstyrelsen tillhanda senast den 9 april 2019.

Arendet

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter 1 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
foreslas gélla fran och med 1 april 2019.

Samverkansavtalet reglerar de villkor som generellt ska gélla for
hyreskontrakt avseende objekt som staden hyr av Micasa for framst
boendedndamal inom verksamhetsomradena dldreomsorg, omsorg
om personer med funktionsnedsittning och socialtjdnst samt
eventuell annan omsorgsverksamhet utifran socialtjanstlagen (SoL)
och lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS)
och didrmed direkt anknuten verksambhet.

Utover ovan angivna dndamal hyr staden ett fatal lokaler for 6ppen
verksamhet som riktar sig bade till personer som omfattas av
omsorg och bor 1 sirskilda boendeformer for service och
omvardnad eller bostdder med sérskild service och till ovriga.
Lokalerna anvinds for olika aktiviteter som friskvard, méten,
foreningsverksamhet och liknande. Parterna dr 6verens om att dven
sddana lokaler omfattas av samverkansavtalet. Boendeformer som
inte omfattas av bistdndsbeslut samt hyresforhillanden mellan
parterna avseende andra &ndamél dn ovan ingar inte i samverkans-
avtalet.

Norrmalms stadsdelsndmnd har verksamheter som ligger i flera av
Micasas fastigheter och som berdrs av samverkansavtalet.

e Riddarsporren pd Norrtullsgatan 12 L med vard- och
omsorgsboendet Riddargérden, som drivs pa entreprenad av
Humana

e Vasatriffen, Hemtjénst Norrmalm samt gruppbostad enligt LSS
som drivs pé entreprenad av Frosunda

e Kvarteret Viaderkvarnen med vérd- och omsorgsboendet samt
servicehuset Vaderkvarnen, Malmskillnadsgatans social-
psykiatriska gruppbostad samt gruppbostaden David Bagare
for personer med funktionsnedsittning (LSS)
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e Sabbatsbergsbyn med vard- och omsorgsboende som drivs pa
entreprenad av Attendo, dagverksamhet och tilltdnkta lokaler
for daglig verksambhet.

Micasa tillhandahaller dven lokalerna for:

Viduren (aktivitetscenter)

e Forskolan Hélsobrunnen pa Eastmansvigen 33 (Klockhuset)

e Forskolan Tradet pa Roslagsgatan 20 (Vaduren)

e Forskolan Tempeltrappan pa Tempeltrappan 1 (Vasen).
Forskoleavtalen omfattas dock inte av det nu aktuella samverkans-
avtalet.

Viktiga forutsittningar for det nya samverkansavtalet 4r att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament {or att
effektivisera lokalutnyttjandet, sékerstilla 16pande och periodiskt
underhdll, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora sé kallade
tredje partsinhyrningar.

Forandringar for befintliga objekt som foreslas ar:

e Nya och differentierade nivaer pd den sa kallade riktvdrdeshyran
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 begrinsad del
av en fastighet och avgéende areor i dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa Gvertar ansvaret for sidana
gemensamma funktioner.

e Vissa forrdd hyressétts som dvrig verksamhetsarea.

e Tomtrétt hyresfors pa objektsniva.

En noggrann genomgéang krivs for att sékerstéilla och definiera olika
areor som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket bedoms
ta viss tid. Avsikten dr att den nya hyressittningen ska trada ikraft
fran och med lampligt kvartalsskifte ndr samtliga hyresobjekt &r
genomgangna.

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

For nyproduktion som omfattar bostadslagenheter foreslds en
sarskild hyressdttning. En sa kallad optimerad hyra ska beréknas
som innebdr att nettohyreskostnaden for nimnden ska bli sa lag som
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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 pa eventuella oklarheter.

Hyresgisten ges ett 6kat ekonomiskt ansvar for underhall 1
samband med fortida frantrdde. Hyresrabatter kan utgd vid langre
evakueringar vilket berdknas minska ndmndernas kostnader med
cirka 4,0 mnkr per ar. Vid underhall av enstaka ldgenheter utgar
ingen hyra for tid som 6verskrider vad som ar rimligt for atgérden.

Arbetsgéngen och olika skeden i samband med om-, ny-och
tillbyggnad fortydligas.

Behovet av att Micasa hyr lokaler p4 marknaden for att direfter
hyra ut vidare till nimnderna bedoms 6ka. Samverkansavtalet
kompletteras dérfor med regler for tredje partsinhyrningar.

Fortydliganden gors 1 ansvarsfordelningen (bilaga 2 1 samverkans-
avtalet) géllande drift och underhall. Ansvaret for nycklar/las och
brandsliackare 6verfors samtidigt till nimnderna. Micasa ges ett
okat ansvar for vissa dtgirder motiverade enligt lagen om bostads-
anpassningsbidrag.

Utover forslag pa revidering av samverkansavtalet berdrs ytterligare
ndgra omstdndigheter i 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 omstdndighet dr att hyresavtal foreslas kunna
upphora i fortid under forutséttning att annan part trader in i stadens
stdlle. Socialndmnden fGrutsitts 1 vissa fall sdkerstélla sddana
hyresforhallanden ekonomiskt.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom ildre- och socialtjdnstavdelningen i
samarbete med avdelningen for verksamhetsstyrning.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen ser positivt pa ett uppdaterat samverkansavtal.
Ansvarsfordelningen i samverkansavtalets bilaga 2 fortydligar
avtalets gransdragningar. Det dr ocksa positivt att antalet hyresavtal
begrinsas.
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Néamnden berdknas fa en hyreshdjning med 9,6 procent, vilket
innebar 0kad hyreskostnad netto for nimnden med 4 mnkr per ar.
Forvaltningens bedomning dr dock att det finns en stor osdkerhet

1 berdkningarna. Efter en genomgang av underlagen befarar
forvaltningen att kostnaderna kommer att overstiga de fyra miljoner
kronor som redovisas som kostnadsokning for Norrmalms
stadsdelsndmnd. En mer detaljerad berdkning hade varit nodvandig
for att nimnden skulle kunna gora en rimlighetsbedomning av de
nya hyresnivaerna. Det framstar dock helt klart att ndimnden inte
kan finansiera den 6kade kostnaden utan en utokning av budget-
ramen 1 budget 2020.

I samband med nyproduktion av vard- och omsorgsboenden for
dldre berdknar fastighetskontoret att de nivaer som kan bli aktuella
efter hyresoptimering enligt forslag till nytt samverkansavtal ovan
kommer hamna mellan 250-300 kronor per boendedygn. I
forhéllande till den ersdttning som utgar mellan ndmnderna om 110
kronor per dygn, 2019 ars schablon, sé dr det hoga nivéaer. Darfor
ser forvaltningen det som nddvéndigt med ett hyresbidrag liknande
det som finns for en gruppbostad enligt LSS om ett nytt vard- och
omsorgsboende ska kunna byggas 1 Hagastaden. Forvaltningen
noterar dven att fastighetsskatt om drygt 1 mnkr inte ingéar i
redovisningen. Forvaltningen har dock svért att bedoma vad detta
innebdr for ndmndens rakning.

Norrmalms centrala 14ge kommer att medfora hogre kostnader
eftersom tomtréttsavgédlden kommer att faktureras for den faktiska
kostnaden per fastighet och dér paverkar laget avgiften.
Forvaltningen anser det nddvéndigt att nimnden kompenseras for
detta i kommande budget. Sddan kompensation gors for forskolor
med centralt ldge, men motsvarande kompensation finns inte for
vard- och omsorgsboenden.

En utvecklad ytoptimering vilken innebir att dessa utnyttjas
effektivare dr positivt. En strukturell strategi for staden bor tas
ram 1 samverkan mellan Micasa och stadsdelsforvaltningarna.

Det dr positivt att remissen foreslar att det inréttas en tolknings-
grupp for samverkansavtalet. Norrmalms stadsdelsforvaltning
onskar ingé 1 tolkningsgruppen.

Bilagor
1. Remiss om samverkansavtal med Micasa géllande sdrskilda
boendeformer med mera
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2. Tjansteutlatande fran stadsledningskontoret
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