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Handlaggare Till

Christoffer Lindh Spanga-Tensta stadsdelsnamnd

Telefon: 0761203360

Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Svar pa remiss frdn kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut

1. Spanga-Tensta stadsdelsndmnd godkénner forvaltningens
tjdnsteutlatande som svar pa remissen till kommunstyrelsen.

2. Arendet justeras omedelbart.

Fredrik Jurdell Jonas Eliasson
Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Forslag pa ett nytt samverkansavtal mellan stadens ndimnder och
Micasa har tagits fram och skickats pé remiss till samtliga
stadsdelsndmnder. Forslaget innebér en stor mangd fordndringar i
bland annat kostnads- och ansvarsfordelning mellan Micasa och
hyresgésterna. Forvaltningen ser positivt pa inriktningen till
hyresreduktion for objekt som staden hyr till 80 % eller mer. Likasa
ar forvaltningen positiv till forslaget om att nimnderna inte ska
behova betala hyra for tomstillda lokaler 1 viantan pa
underhéllsdtgirder. Spanga-Tensta stadsdelsndmnd &r en av endast
tre nimnder som berdknas fa en ldgre kostnad (-1,7 % eller ca 430
tkr.). Forvaltningen stéller sig dock fragande till att manga av de
kostnadsfordndringar som forslaget innebér dnnu inte dr utredda och
har flera synpunkter pa den foreslagna fordndringen inom
ansvarsfordelningen. Forvaltningen anser att Micasa regelbundet
ska méta kundnéjdheten gillande underhéll och hantering av
felanmalan.
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Bakgrund

Forslag pa ett nytt samverkansavtal mellan stadens ndmnder och
Micasa har tagits fram och skickats pa remiss till samtliga
stadsdelsndmnder. Detta foreslas ersétta det nu gillande avtalet fran
2011 och bendmns samverkansavtal for att betona parternas
gemensamma ansvar med kommunkoncernnyttan i fokus. Avtalet
foreslas gélla fran den 1 juni 2019.

Arendet

Viktiga forutsdttningar for det nya samverkansavtalet dr att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sékerstilla 16pande och periodiskt
underhall, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora sa kallade
tredje partsinhyrningar.

Négra fordandringar for befintliga objekt som foreslas ar:

- Nya och differentierade nivaer pa den sa kallade
riktvdrdeshyran beroende pa hyresobjektets forutsattningar
avseende hur stor andel av objektet som hyrs av staden
respektive om det dr mindre fastigheter.

- Inforandet av mixade objekt, dir staden hyr en begransad del
av en fastighet och avgéende areor i dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa tar over ansvaret for de
gemensamma funktionerna.

- Vissa forrdd hyressitts som 0vrig verksamhetsarea.

- Tomtritt hyresfors pa objektniva.

Netto innebér forslaget en dkad kostnad for ndmnderna om cirka
18,5 miljoner kronor sammantaget. Samtidigt berdknas nimndernas
kostnader for drift och underhall minska med cirka 6,5 miljoner
kronor per dr. En tabell 6ver vad revideringen skulle innebéra for
respektive stadsdelsforvaltning redovisas i forslaget. Enligt denna
skulle bara Farsta (-2,8 % eller ca - 776 tkr), Enskede-Arsta-Vantor
(-0,6 % eller ca — 506 tkr) och Spanga-Tensta (-1,7 % eller ca 430
tkr) fa en lagre hyreskostnad. Medan ndamnder med lokaler 1
attraktivare lagen sdsom exempelvis Norrmalms hyreskostnader
skulle 6ka med 9,6 % eller drygt 4 miljoner kr.

Forslaget till samverkansavtal reglerar, liksom tidigare avtal,
hyreskontrakt avseende objekt som staden hyr av Micasa framst for
boendedndamal inom verksamheterna dldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedséttning, 6vrig socialtjdnst samt annan
omsorgsverksamhet.
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En utgangspunkt for forslaget dr att hyresnivaer och hyresvillkor
mellan befintliga och nyproducerade lokaler ska samspela och ge
ratt incitament for utveckling och att parterna ska agera ur ett
kommunkoncernperspektiv. Sarskilt viktigt ar det att ge rétt
forutsattningar att vardera handlingsalternativen rétt i samband med
planerade storre ombyggnationer eller upprustningar. Det kan inte
uteslutas att nybyggnation, som vanligtvis utformas optimalt vad
giller funktioner, samband, miljoprestanda och areaeffektivitet, kan
vara mer fordelaktigt jimfort med stora investeringar i befintliga
lokaler som ursprungligen ar byggda utifran
verksamhetsforutséittningar som inte &r lika aktuella idag.

Manga fastigheter som omfattas av avtalet har utformats med
utgdngspunkten att de i sin helhet ska hyras av en och samma
hyresgist. [ takt med att behov och krav har dndrats har manga
fastigheter 6ver tid omstrukturerats och innehéller flera olika
verksamheter med olika huvudmaén och svaruthyrda areor vilket
begransar mojligheterna till ett effektivt lokalutnyttjande och en
rationell fastighetsutveckling.

En stor fordndring i1 det nya samverkansavtalet dr att hyressattning 1
samband med nyproduktion av bostadsldgenheter hyresfors enligt
sarskilda regler. Inriktningen &r att viga samman samtliga relevanta
omstindigheter och ekonomiska forutsattningar som 4r unika for
projektet och anpassa dessa 1 syfte att uppnd en sé kallad optimerad
hyra. Vid oenighet kring hyrestilligg ska de fragorna avgoras av
kommunstyrelsens tolkningsgrupp.

Bland 6vriga forslag i det nya samverkansavtalet kan nimnas
foljande som skiljer sig fran det gamla avtalet:

e Hyresgisten foreslés 1 forslaget ges ett 6kat ekonomiskt
ansvar i samband med fortida frintriade.

e Ansvaret for nycklar, 1as och brandsldckare foreslas
overforas pa nimnderna.

e Utrotande av skadedjur ska inte vara grund for nedséttande
av hyra.

e For den konstnérliga utsmyckningen av lokaler i
nyproduktion ska hogst 1 % av kostnaderna avsittas.
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e En sérskild 6verenskommelse ska tridffas mellan parter om
kostnaderna for atgirder for periodiskt underhall overstiger
2000 kr/kvm.

e Vid ny hyresséttning ska riktvdrdeshyra utifrdn senaste
taxeringstillfdlle tillimpas.

e Micasa kan i samverkan med ndmnden soka efter
hyresobjekt som ar ldmpliga att hyra. Micasa foretrdder d&
nidmnden och ansvarar for kontakten med tredje part.

Arendets beredning
Arendet har beretts av avdelningen for kansli och kommunikation.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Hyresgésten foreslas i forslaget ges ett okat ekonomiskt ansvar i
samband med fortida frintrdde. Vard- och omsorgsboenden har av
naturen ett hogre slitage pa framfor allt ytskikt 4n vanliga
lagenheter och fortida frintride dr generellt sett mycket vanligare
inom den hér typen av lokaler. Att da ge hyresgésten ett okat ansvar
for att iordningstélla exempelvis dessa ldgenheter skulle troligen
innebéra avsevért okade kostnader for stadsdelsndmnderna. Detta &r
dock inte utrett i forslaget till samverkansavtal. Overlag anser
forvaltningen att det dr problematiskt att en stor del av
kostnadsfordndringarna som det nya samverkansavtalet forvéintas
medfora inte dr utredda dn. Bland annat ar det inte utrett vad som
innefattas av begreppet mixade objekt. Av naturliga skél blir det da
svart for forvaltningarna att se de ekonomiska konsekvenserna av
det nya avtalet. Forvaltningen fOrutsatter att detta 4r genomfort
innan det nya avtalet trdder i kraft. Avseende den foreslagna
planeringen for det periodiska underhéllet 4r det oklart vilket
underhall av fastigheten som avses. Det behover fortydligas om det
ar pd objektsniva for hela fastigheten eller per ldgenhet eller om
andra uppdelningar forekommer.

Ansvaret for nycklar, 18s och brandsldckare foreslds overforas pa
ndmnderna. Det &r forvaltningens uppfattning att underhallet inom
just nycklar, 1as och brandsldckare dr mycket eftersatt, med
anledning av detta forutsitter forvaltningen att en sddan inventering
genomfors innan avtalet trader ikraft. Slackutrustning &ar dartill
ndgot som forvaltningen anser bor vara sammankopplat med
utrymningsplaner och 6vrig brandskyddsutrustning.



w Stockholms

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

Tjansteutlatande
Dnr 1.5.1-60/2019
Sida 5 (5)

Forvaltningen &r ocksa ifragaséttande till att Micasa, genom
hyresintédkter, ska mojliggora s kallade tredje partsinhyrningar. Det
ar svart att se hur detta skulle kunna bli mer ekonomiskt fordelaktigt
for forvaltningen eller kommunkoncernen relativt att hyra direkt av
Micasa eller att sjdlva skota forhandlingarna. Forslaget att Micasa
ska foretrdda nimnden och ansvara for kontakten med tredje part
vid sokande av hyresobjekt som kan vara lampliga att hyra anser
forvaltningen inte vara forenligt med Micasas uppdrag. Det dr
rimligare att denna funktion hanteras av lokalstrateger eller
planerare pa respektive stadsdelsforvaltning eller pé
serviceforvaltningen.

Spénga-Tensta stadsdelsforvaltning ser en problematik med en
hyressittning som styr emot branschpraxis vilket medfor en kraftigt
okad hyreskostnad for forvaltningar med lokaler i attraktiva lagen.

Forvaltningen ser positivt pd inriktningen till hyresreduktion fo6r
objekt som staden hyr till 80 % eller mer. Likasé ar forvaltningen
positiv till forslaget om att ndmnderna inte ska behdva betala hyra
for tomstéllda lokaler i vintan pa underhallsatgérder.

Den budgeterade summan for konstnérlig utsmyckning ska sté i
paritet till kostnaden for byggnationen. Det betyder inte att
kostnaden ska vara 1 %, men skrivelsen att hogst 1 % ska avsittas
innebadr 1 praktiken att konstnérlig utsmyckning kan utebli. Det bor
saledes finnas en nedre gréns, sérskilt vid storre projekt.

Forvaltningen anser slutligen att Micasa regelbundet ska méita
kundnéjdheten géllande underhall och hantering av felanmélan, och
att formerna for detta bor framga 1 serviceavtalet.

Bilagor
1. Remiss av revidering av samverkansavtal med Micasa

gillande sirskilda boendeformer med mera, Dnr KS
2018/1396



