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Remiss av Revidering av samverkansavtal med
Micasa gallande sarskilda boendeformer m.m.

Svar pa remiss fran Kommunstyrelsen — dnr KS 2018/1396

Forvaltningens forslag till beslut
Aldrenimnden godkinner forvaltningens tjinsteutldtande som svar
pa remissen och overldmnar det till kommunstyrelsen.

Margareta Ostrand Raili Karlsson
Tf. Forvaltningschef Avdelningschef

Sammanfattning

Stadens nu rddande ramavtal med Micasa Fastigheter AB har varit
gillande fran och med den 1 januari 2011. Avtalet omfattar
hyresobjekt bland annat inom verksamhetsomréadet &ldreomsorg. I
budget 2018 fick kommunstyrelsen i uppdrag att i samarbete med
Micasa Fastigheter AB och Stockholms Stadshus AB anpassa och
revidera nuvarande ramavtal. Forslaget till nytt avtal bendmns
samverkansavtal och foreslds gélla frdn och med den 1 juni 2019.
Viktiga utgdngspunkter i avtalet dr bland annat att pa objektsniva klara
hyran for nyproduktion, skapa incitament for att effektivisera
lokalutnyttjandet, sékerstélla underhall, fortydliga ansvarsfordelningen
samt mojliggora tredje partsinhyrningar.

Aldrefdrvaltningen ér positiv till forslaget for att skapa en effektivare
lokalanvéndning med tydligare samverkan mellan parterna.
_— _ Revideringen dr dven vilkommen mot bakgrund av den pagaende
Aldreforvaltningen . . . o o
Planeringsavdelningen planeringen for nyproduktion av vard- och omsorgsboenden da

Besk: Storforsplan 36, Farsta tidigare avtal inte var anpassat for detta.
Post: 123 21 Farsta

Vaxel 08-508 36 200

aldre@stockholm.se

stockholm.se
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Bakgrund

Stadens nu rddande ramavtal med Micasa Fastigheter AB beslutades
av kommunfullméktige 1 december 2010 och har varit gillande fran
och med 1 januari 2011. Ramavtalet omfattar objekt som staden hyr
av Micasa inom verksamhetsomradena dldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedséttning samt socialtjanst utifran
bistandsbeslut enligt socialtjdnstlagen (SoL) och lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade (LSS). For andra objekt, till
exempel boenden som formedlas utan bistandsbeslut,
aktivitetscenter, hemtjinstlokaler med mera &r inriktningen att de ska
omfattas av andra villkor.

Kommunstyrelsen har remitterat "Revidering av samverkansavtal
med Micasa gillande sérskilda boendeformer m.m.” till
dldrendmnden for yttrande senast den 9 april 2019.

Arendet

I budget 2018 fick kommunstyrelsen 1 uppdrag att i samarbete med
Micasa Fastigheter AB och Stockholms Stadshus AB anpassa och
revidera nuvarande ramavtal. Referensgrupper med foretriadare fran
bland annat stadsdelsforvaltningarna och édldreforvaltningen har
bistatt stadsledningskontoret i utarbetandet av forslaget. Det nya
avtalet och de hyresforhallanden som foljer dirav, ska bygga pa en
ansvarsfordelning som &r rationell och efterstravar en
kostnadseffektiv lokalhdllning med kommunkoncernnyttan i fokus.
Revideringen har dven haft inriktningen att fortydliga och utveckla
avtalet. For att betona vikten av samverkan si ersétts begreppet
ramavtal med samverkansavtal. Det nya avtalet foreslas gélla fran
och med 1 juni 2019.

Férslag till féréndringar i samverkansavtalet

I drendet beskrivs viktiga forutsattningar och utgangspunkter for det
nya avtalet vilket géller for cirka hundra objekt som nimnderna hyr
av Micasa, majoriteten inom dldreomsorgen. Den totala
hyreskostnaden uppgér idag till cirka 586 miljoner kronor per ar.

I drendet foreslas att en tolkningsgrupp under ledning av
stadsledningskontoret inrittas for att Iopande utvirdera och tolka
samverkansavtalet samt foresla 16sningar pd eventuella oklarheter.

For att effektivisera lokalutnyttjandet for befintliga hyresobjekt
foreslas att nya nivaer pa riktvirdeshyran infors. For att fa rationella
forvaltningsobjekt skapas incitament for att i 6kad omfattning styra
mot objekt som staden hyr i sin helhet. Om staden hyr till 80 procent
eller mer av fastigheten sa berdknas hyran till 70 procent av
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riktvdrdeshyran. Det innebir, jamfort med idag, en ldgre hyra d&
nuvarande avtal generellt ger en hyra om 76 procent av
riktvardeshyran.

Ett nytt begrepp infors, “mixade objekt”, som avser fastigheter som
staden endast hyr till viss del dér stadens andel understiger 80
procent av fastigheten. Micasa dvertar ansvaret for avgidende areor i
gemensamma entréer, trapphus m.m. i1 dessa fastigheter.
Stadsledningskontoret framhéller att en noggrann genomgang
kommer att krdvas for att faststélla vilka fastigheter som &r mixade.

Vidare foreslés att vissa forrdad ska hyresséttas som ovrig
verksamhetsarea. Tomtrdtt foreslas utga utover riktvirdeshyran och
hyresforas pa objektsniva. Forslaget innebér i sin helhet en dkad
hyreskostnad f6r nimnderna om cirka 18,5 miljoner kronor per ér.
Néamndernas kostnader for drift berdknas samtidigt minska med cirka
6,5 miljoner kronor per ar for avgiende area i mixade fastigheter.

Underhall av fastigheterna ska planeras gemensamt av parterna och
arbetsgédngen och olika skeden i samband med om-, ny- och
tillbyggnad har fortydligats. Hyresgésten foreslés fa ett okat
ekonomiskt ansvar for underhall vid fortida frantrdde. Hyresrabatter
kan utgd vid ldngre evakueringar och vid underhall av enstaka
lagenheter utgar ingen hyra for tid som overskrider vad som &r
rimligt for atgarden.

I samband med nyproduktion av bostadslédgenheter finns ett flertal
faktorer som paverkar kostnaderna och hyresbildningen. Det foreslés
att det infOrs en sdrskild hyressdttning dér en optimerad hyra ska
berdknas for att nettohyreskostnaden for nimnden ska bli sa 1ag som
mdjligt. Vid nyproduktion medges inte fortida frantrdde under en
inledande hyrestid om 15 &r. For att mgjliggora att Micasa hyr
lokaler p& marknaden for att direfter hyra ut vidare till nimnderna
har samverkansavtalet kompletterats med regler for
tredjepartsinhyrningar.

Det finns en ansvarsfordelningslista av vilken det framgar vilken
part som har ansvar for underhall och skotsel. Ansvarsférdelningen
ar 1 linje med nuvarande forhallanden men har utvecklats och
fortydligats, exempelvis ansvaret kring nycklar och brandsliackare.
Micasa ges ett 6kat ansvar for vissa atgirder motiverade enligt ny
Lag om bostadsanpassningsbidrag.

Utdver forslag pé revidering av samverkansavtalet berors ytterligare
omstdndigheter i drendet. I samband med nyproduktion av vard- och
omsorgsboende diskuteras om ett hyresbidrag kan underlétta for
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ndmnder som bygger nytt. Vidare foreslas hyresavtal kunna upphora
1 fortid under forutséttning att annan part tréder i stadens stille.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom #ldreforvaltningen. Samverkan med de
fackliga organisationerna har skett i forvaltningsgruppen den 20 mars
2019. Kommunstyrelsens pensiondrsrdd har tagit del av drendet den
19 mars och socialndmndens, dldrendimndens och
overformyndarndmndens gemensamma rad for funktionshinderfragor
den 14 mars.

Forvaltningens synpunkter

Aldrenimnden samordnar arbetet med den stadsovergripande
boendeplaneringen for dldre. I avtalet finns flera omstindigheter som
har en inverkan pa denna planering. Staden har idag ett dverskott av
platser i vard- och omsorgsboende och enligt prognoserna forvéntas
behovet minska ett antal ar. Efter ar 2022 6kar behoven, 6kningen &r
ca 40 procent fram till 2040. For att mota dessa behov planerar
staden for flera nyproducerade vard- och omsorgsboenden.

Aldrefdrvaltningen #r positiv till det nya samverkansavtalet och att
det skapas incitament for en effektiv lokalanvéindning och 6kad
samverkan mellan parterna. Revideringen ér dven vilkommen mot
bakgrund av den pagéaende planeringen for nyproduktion av vard-
och omsorgsboenden dé tidigare avtal inte var anpassat for detta.

Det dr bra att arbetsgédngen och olika skeden i samband med om-, ny-
och tillbyggnad har fortydligats. Som ett led i boendeplaneringen ser
forvaltningen gérna att det fortydligas att &ven dldrendmnden
involveras 1 den initiala dialogen kring platser for nyproduktion.

Mot bakgrund till det pa sikt 6kande behoven av sérskilt boende ar
det positivt att avtalet mojliggor for tredje partsinhyrning. Denna
modell for inhyrning kan vara ett sétt att minska stadens
investeringar 1 nyproduktion samtidigt som den ger férdelar genom
att Micasa hyr lokalen och ansvarar for drift och skotsel. Det
minskar risken for enskilda ndmnder att behdva inga hyresavtal for
sa pass komplexa fastigheter som avses.

Som det framgér av drendet har flera av Micasas storre fastigheter
omstrukturerats och innehaller idag olika verksamheter och
huvudmin. D4 fastigheterna inte dr byggda for detta forsvéras
forvaltning, underhéll och férdelningar av ansvar for gemensamma
ytor. Ur den aspekten &r forvaltningen positiv till att begreppet
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mixade objekt infors och att Micasa far ansvar for ytor sasom entré
och hisshallar.

Forvaltningen dr framfor allt positiv till forslaget till mixade objekt
for att effektivisera lokalutnyttjandet och skapa rationella
forvaltningsobjekt. Stadens dverskott av platser medger ett antal ar
for omstallning och planering av lokalbestdndet. Forvaltningen delar
darfor stadsledningskontorets resonemang om att fastigheter som
inte &r effektiva samt har stora underhallsbehov kan anvéndas till
andra d&ndamal. Det kan vara mer fordelaktigt med nybyggda,
optimalt utformade, boenden én stora investeringar i dldre ”mixade”
fastigheter.

Nir det géller underhall av fastigheterna ska nimnderna bidra med
den langsiktiga planeringen och Micasa bidra med fastigheternas
underhallsbehov och status. Det ar sdrskilt viktigt att detta beaktas
vad géller stadens servicehus. Idag finns manga tomma
servicehuslidgenheter samt att fastigheterna generellt dr i behov av
omfattande underhall och modernisering. De har dven ofta stora
gemensamhetsytor som maste beaktas i en helhetsbild av
fastighetens anvéndning.

Den flexibla uppsdgningsmojligheten om 24 manader framfors som
en orsak till osdkerhet hos Micasa om periodiskt underhéll ska
utforas eller inte. Forvaltningen ser darfor positivt pa forslaget att
infora underhallsersittning for att minska risken for exempelvis
nedskrivning. Det kan sannolikt bidra till en mer langsiktig strategisk
planering for inblandande parter.

D& behoven av vard- och omsorgsboende forvintas minska
ytterligare ett antal ar finns en risk att hyreskontrakt for i nuléget
tomma, men vélfungerande, lokaler sdgs upp. Mot bakgrund av detta
efterfragar forvaltningen ett resonemang om hur dessa lokaler kan
hanteras for att komma dldreomsorgen till del nér behoven aterigen
oOkar. I avtalet kan finnas incitament for att behalla lokalerna
alternativt att de hyrs ut med avstdende fran besittningsskyddet.

Det ar virdefullt att det inréttas en tolkningsgrupp har som uppdrag
att utvérdera, tolka och justera samverkansavtalet vilket sannolikt
minskar risken for eventuella tvister. Férvaltningen ser gédrna att det
fortydligas att dven dldreforvaltningen dr representerad i
tolkningsgruppen.

Nar det géller fragan om tvister menar forvaltningen att punkt /4
Tvist 1 avtalet bor fortydligas vad giller val av
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tvistlosningsmekanism. Det kan finnas en risk for missforstdnd om
punkt 14 i avtalet lases tillsammans med punkterna 5.7/ och 6.3.2.
For att fortydliga avtalet bor punkt 14 kompletteras med foljande
bisats: ”om annat inte foljer av ovanstiende punkter”.

Det kan vara ett stort slitage pa omsorgslédgenheter och kostsamt om
platser star tomma i véntan pa underhall. Det dr saledes bra att
avtalet faststiller incitament for Micasa att prioritera det periodiska
underhéllet. Underhdll pd grund av dverslitage kan dock foranleda
diskussioner om kostnader. Tolkningsgruppen kan med fordel se
over forebyggande atgirder for att minska slitaget och en rimlig niva
pa 16pande underhall i ldgenheterna.

Av drendet framgar att revideringen inte har haft som ambition att
oka hyresuttaget 4ven om effekten blir att ett antal stadsdelsndmnder
far 6kade hyreskostnader. Forvaltningen anser att avtalet tydligt
formedlar att revideringen frimst handlar om det gemensamma
ansvaret att fa ett mer rationellt nyttjande av stadens resurser. Det ar
1 sammanhanget viktigt att parterna har forum for dialog och
samverkan kring att nd detta mal.

Avslutningsvis vill forvaltningen lyfta fram ytterligare
omstdndigheter som berdr omsorgsfastigheter. Viarmebdljor
forvéntas bli vanligare 1 och med ett fordandrat klimat dér dldre och
sjuka generellt &r mer sdrbara vid hdga temperaturer. Forvaltningen
ser dédrav ett behov av en vigledning kring fastighetsrelaterade
atgdrder som kan vara aktuella for att sikerstélla en sval innemiljo.
Forvaltningen ser att ett liknande behov av véigledning kan finnas for
att fanga upp dagens snabba utveckling av vilfardsteknik och hur det
kan gestalta sig 1 befintliga och kommande fastigheter.

Jamstalldhetsanalys

Detta drende bedoms inte, varken direkt eller indirekt, ge
konsekvenser for invnarna beroende pd om de dr kvinnor eller
man.

Bilaga
Remiss av Revidering av samverkansavtal med Micasa géllande
sarskilda boendeformer med mera



