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Revidering av samverkansavtal med
Micasa gallande sarskilda
boendeformer

Svar pa remiss fran kommunstyrelsen

Forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden dverldmnar forvaltningens tjdnsteutlatande
som svar pa remissen av forslag till revidering av
samverkansavtal med Micasa géllande sirskilda
boendeformer.

2. Omedelbar justering.

Kerstin Sandstrom Marcus Gronqvist
stadsdelsdirektor avdelningschef

Sammanfattning

Pé& uppdrag av kommunfullméktige foreslar kommunstyrelsen en
revidering av stadens samverkansavtal med Micasa géllande
sarskilda boendeformer. Bland annat foreslas nya och
differentierade nivder av riktvardeshyran, dtgirder for att
sakerstélla I6pande och periodiskt underhéll, fortydliganden av
ansvarsfordelning samt inférande av tredjepartsinhyrningar.

For Farsta stadsdelsndmnd innebér fordndringen att
hyreskostnaderna minskar med cirka 0,8 miljoner kronor. For
ndmnderna innebér dock fordndringarna en 6kning av kostnaderna
med cirka 18,5 miljoner kronor. Samtidigt minskar kostnaderna for
drift. Forvaltningen stéller sig generellt positiv till foreslagna
fordndringar 1 samverkansavtalet.
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Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for ekonomi.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har fatt 1 uppdrag av kommunfullméktige att 1
samarbete med det kommunala fastighetsbolaget Micasa
Fastigheter i Stockholm AB och Stockholms Stadshus AB,
moderbolaget for de kommunala bolagen, anpassa och revidera
stadens nuvarande ramavtal med Micasa. Avtalet géller de
sarskilda boendeformer som Micasa har till uppgift att
tillhandahélla for stadens verksamheter.

Forslaget till nytt avtal bendmns samverkansavtal for att betona
parternas gemensamma ansvar med kommunnyttan i fokus.
Avtalet foreslas trdda i1 kraft den 1 juni 2019. (I remissmaterialet
foreslas den 1 april, men den remitterande roteln, finansroteln,
har informerat om att det datumet inte ldngre dr aktuellt.)

Stadsledningskontoret har i samverkan med olika referensgrupper
med foretrddare for stadsdelsforvaltningarna, dldreforvaltningen
och serviceforvaltningen utarbetat ett forslag till nytt avtal.
Forslaget har remitterats till samtliga stadsdelsnimnder,
socialndmnden och stadsledningskontoret for yttrande senast den
12 april.

Remissen i sammanfattning

Stadens ramavtal med Micasa foreslds revideras med inriktning mot
att pa objektsniva klara hyran for nyproduktion, att 6ka incitamenten
for att effektivisera lokalutnyttjandet, att sdkerstélla 16pande och
periodiskt underhéll, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora séa
kallade tredjepartsinhyrningar.

For namnderna som helhet innebar forslaget en 6kad
hyreskostnad om preliminart cirka 18,5 miljoner kronor per ar.
Dock berdknas kostnaderna for drift minskas med cirka 6,5
miljoner kronor.

Nedan foljer ett urval av foreslagna férandringar.

- Nya och differentierade nivaer pa den sa kallade
riktvardehyran beroende pa hyresobjektets forutsattningar
avseende hur stor andel av objektet som hyrs av staden.
Om staden hyr mindre &n 80 procent av en fastighets
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bruksarea (omfattande 750 kvm eller mer) sa foreslas
hyran uppga till 100 procent av riktvardeshyran. Det
innebadr att hyreskostnaden blir hdgre per kvadratmeter &n
idag.

- For att starka incitamentet for ndmnderna att 6ka andelen
forhyrd yta i fastigheter till minst 80 procent eller mer sa
foreslas en hyra for dessa lokaler uppgaende till 70
procent av riktvardeshyran. Det innebar en lagre hyra per
kvm &n idag.

— Inforandet av mixade objekt, dér staden hyr en begrinsad
del av en fastighet samt areor for gemensamma
entréfunktioner. Micasa Overtar ansvaret for sddana
gemensamma funktioner. Fordndringen innebér att
hyreskostnaden for den yta som staden hyr hyressitts till
100 procent av riktvirdeshyran.

— En sérskild hyresséttning foreslés tillampas vid
nyproduktion, s kallad optimerad hyra. Berdkningen
syftar till att nettohyreskostnaden ska bli sa lag som
mdjligt for ndmnderna.

— Vid ett fortida fréntrdde kommer hyresgésten fa ett
ekonomiskt ansvar for underhall. Det innebar bland annat
att om nidmnden frantrader ett avtal inom tio ar fran att en
storre underhéllsdtgird dgt rum forbinder sig ndmnden att
betala erséttning motsvarande 50 procent av
investeringskostnaden.

— | avtalet foreslas 6kad mojlighet till fortida uppséagning av
hyresavtal. Om ndmnden 6nskar saga upp ett avtal som
omfattar bostadsldgenheter kan avtalet sagas upp i fortid
under forutsattning att nagon annan i staden tar éver
avtalet, till exempel Stiftelsen Hotellhem i Stockholm
(SHIS), stadens bostadssociala resurs.

— Hyresrabatter foreslds utga vid langre evakueringar. Det
berdknas minska kostnaderna for ndmnderna med cirka
4,0 miljoner kronor per 4r.

— Hanteringen av lépande underhall i samband med byte av
andrahandshyresgést ska regleras béattre. En tomstalld
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lagenhet innebér en ekonomisk forlust for verksamheten.
For att 6ka incitamenten for Micasa att prioritera arbetet
sa foreslas att namnden inte behdver betala hyra om
arbetet verskrider en faststalld tidsatgang. En
tolkningsgrupp foreslas inréttas som ska ta fram riktlinjer
avseende rimlig tidsatgang for atgard.

— Behovet av att Micasa hyr lokaler pa den ordinarie
fastighetsmarknaden, som dérefter kan hyras ut till
nimnderna, bedoms O0ka. Samverkansavtalet kommer
dérfor att kompletteras med nya regler for sé kallade
inhyrningar fran tredje part.

— Vissa fortydliganden foreslds kring ansvarsférdelningen
for drift och underhall. Micasa foreslas fa ett 6kat ansvar
for vissa atgarder enligt lagen om
bostadsanpassningsbidrag medan ndmnderna fér ta dver
ansvaret for nycklar och 14s samt brandsléckare.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Aven om forslaget innebar en 6kad nettohyreskostnad om
preliminart cirka 12,0 miljoner kronor fér namnderna sa ar
forvaltningen positivt installd till det nya avtalet. Anledningen till
det &r bland annat att samverkansavtalet i sin helhet har stadens
bésta i fokus, att incitament skapas for ett effektivare
lokalutnyttjande, att ansvarsfordelningen fortydligas och att
fragor kring l6pande och periodiskt underhall sakerstélls.
Forvaltningen anser dven att forslaget om att mojliggora sa kallad
tredjepartsinhyrning ar positivt.

For Farsta stadsdelsndmnd innebér fordndringen att
hyreskostnaderna minskar med cirka 0,8 miljoner kronor.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsnamnden éverlamnar
forvaltningens tjansteutlatande som svar pa remissen.

Bilaga
Stadsledningskontorets forslag till revidering av samverkansavtal
med Micasa géllande sdrskilda boendeformer



