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Remiss om revidering av samverkansavtal med
Micasa gallande sarskilda boendeformer med
mera

Remiss fran kommunstyrelsen dnr KS 2018/1396

Forvaltningens forslag till beslut
1. Stadsdelsnimnden godkdnner forvaltningens forslag.

2. Stadsdelsndmnden justerar beslutet omedelbart.

Denise Melin Marie Janemar
Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Ramavtalet med Micasa Fastigheter AB har varit géllande sedan
den 1 januari 2011. Avtalet omfattar hyresobjekt bland annat inom
verksamhetsomradena dldreomsorg och gruppbostidder. I budgeten
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 pd objektsniva
klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att effektivisera
lokalutnyttjandet, sékerstélla underhall, fortydliga
ansvarsfordelningen samt mojliggora tredjepartsinhyrningar. Det
nya avtalet medfor att &rshyran sammantaget hojs med 2,6%
(1156 611 kr).

Forvaltningen ser till stora delar positivt pa revideringen av
samverkansavtalet. De synpunkter forvaltningen har géller bland
annat en osdkerhet kring finansiering av de 6kade hyreskostnaderna,
tomtrittsavgélder, nyckelhantering och det lopande underhéllet av
lagenheterna.
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Bakgrund

Ramavtalet med Micasa Fastigheter AB har varit géllande sedan
den 1 januari 2011. Ramavtalet omfattar objekt som staden hyr av
Micasa inom verksamheterna dldreomsorg, omsorg om personer
med funktionsnedséttning samt socialtjénst utifrdn bistdndsbeslut
enligt socialtjanstlagen (SoL) och lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade (LSS). For andra objekt, till exempel
boenden som formedlas utan bistandsbeslut, aktivitetscenter,
hemtjanstlokaler med mera &r inriktningen att de skall omfattas av
andra villkor.

I budgeten 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 frén 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, sdkerstilla underhéll, fortydliga
ansvarsfordelningen samt mojliggora tredjepartsinhyrningar.

Kommunstyrelsen har remitterat "Revidering av samverkansavtal
med Micasa géllande sérskilda boendeformer mm” till Hasselby-
Villingby stadsdelsndmnd for yttrande senast den 15 april 2019
(forvaltningen har erhéllit dispens att [dmna in senare én det
angivna datumet 9 april 2019).

Arendet

Viktiga utgdngspunkter i avtalet dr bland annat att p& objektsniva
klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att effektivisera
lokalutnyttjandet, sékerstélla underhall, fortydliga
ansvarsfordelningen samt mojliggora tredjepartsinhyrningar.

Det nya avtalet och de hyresforhdllanden som f6ljer dérav, skall
bygga pé en ansvarsfordelning som &r rationell och efterstravar en
kostnadseffektiv lokalhadllning med kommunkoncernnyttan i fokus.
Revideringen har dven haft inriktningen att fortydliga och utveckla
avtalet. For att betona vikten av samverkan sé ersétts begreppet
ramavtal med samverkansavtal. Det nya avtalet foreslds gilla frén
och med den 1 juni 2019.

Forandringar for befintliga objekt som foreslés ér:

- Nya och differentierade nivaer pa den sé kallade
riktvirdeshyran beroende pd 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 begrénsad del
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entréfunktioner med mera. Micasa dvertar ansvaret for
sddana gemensamma funktioner.

- Vissa forrad hyressétts som 6vrig verksamhetsarea.

- Tomtrétt hyresfors pa objektsniva.

En noggrann genomgang krévs for att sdkerstdlla och definiera olika
areor som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket bedoms
ta viss tid. Avsikten &r den nya hyresséttningen skall trida ikraft
frén och med lampligt kvartalsskifte ndr samtliga hyresobjekt &r
genomgangna.

Netto innebér forslaget en 6kad hyreskostnad for nimnderna med ca
18,5 miljoner kronor per ar. Samtidigt berdknas nimndernas
kostnader for drift minska med cirka 6,5 miljoner kronor per ar. For
Haésselby-Villingbys del kommer den 6kade hyreskostnaden bli
2,6% (1 156 611 kr).

For nyproduktion som omfattar bostadsldgenheter foreslés en
sarskild hyressdttning. En sa kallad optimerad hyra skall berdknas
som innebdr att nettohyreskostnaden for ndamnden skall bli sa lag
som mojligt. I samband med nyproduktion medges inte fortida
frantrdde under en inledande hyrestid om 15 éar.

En tolkningsgrupp inréttas for att I6pande utvérdera och tolka
samverkansavtalet samt foresla 16sningar pd eventuella oklarheter.
Hyresgésten ges ett 6kat ekonomiskt ansvar for underhéll i samband
med fortida frantrdde. Hyresrabatter kan utgd vid langre
evakueringar vilket berdknas minska nimndernas kostnader med ca
4 miljoner kronor per dr. Vid underhall av enstaka ldgenheter utgar
ingen hyra for tid som 6verskrider vad som ar rimligt for atgérden.

For att effektivisera lokalutnyttjandet f6r befintliga hyresobjekt
foreslds att nya nivier 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% eller mer av fastigheten sa berdknas hyran till 70% av
riktvdrdeshyran. Detta innebir, jamfort med idag, en ligre hyra da
nuvarande avtal generellt ger en hyra om 76% av riktvardeshyran.

Arbetsgangen och olika skeenden i samband med om-, ny-och
tillbyggnad fortydligas. Behovet av att Micasa hyr lokaler pa
marknaden for att darefter hyra ut vidare till ndmnderna bedoms
oka. Samverkansavtalet kompletteras darfor med regler for
tredjepartsinhyrningar.
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Underhall av fastigheterna skall planeras gemensamt av parterna.
Néamnderna bidrar med sin langsiktiga planering for verksamheterna
och Micasa bidrar med fastigheternas status och behovet av
periodiskt underhall.

Planeringen for det periodiska underhallet skall arligen uppdateras
och ske med ett perspektiv om tio ar dér de tre forsta aren skall vara
planerade och tidsatta. Micasa ansvarar for att initiera den arliga
uppdateringen. Inriktningen &r att periodiskt underhill och behov av
omstruktureringar av verksamheten alltid skall samplaneras.

Pé grund av verksamhetens karaktér sa kan det, jamfort med
reguljara hyreslidgenheter, forekomma ett dkat slitage pa de
lagenheter som ingar i samverkansavtalet. Omséttningen pa
hyresgiéster &r ofta stor. Behovet av l6pande underhall och vem som
skall betala kostnaderna for detta &r ménga ganger en fraga for
diskussion, speciellt om det kréavs sérskilda insatser for att snabbt
atgdrda en enskild lagenhet for att underléttauthyrning av den.
Behov av l6pande underhall i bostadslagenheter sker normalt sett i
samband med byte av andrahandshyresgést. En tomstélld ldgenhet
kan innebiéra en stor ekonomisk pafrestning for verksamheten varfor
Micasa forbinder sig att inom viss tid, beroende pa vilket atgard
som skall utforas, genomfora erforderliga atgérder. For att 6ka
incitamenten att prioritera arbetet betalar nimnden ingen hyra for
aktuella lagenheter under 6verskjutande tid. Lopande underhall av
verksamhetsarea samplaneras av parterna pa initiativ av nimnderna.
Om mgjligt skall periodiskt och 16pande underhall alltid
synkroniseras och genomforas samlat. Micasa ansvarar for
samordning och genomfGrande.

Fortydliganden gors i ansvarsfordelningen géillande drift och
underhdll. Ansvaret for nycklar/las och brandsléckare 6verfors
samtidigt till nimnderna. Micasa ges ett okat ansvar for vissa
atgirder motiverade till Lag om bostadsanpassningsbidrag.

Utdver forslag pé revidering av samverkansavtalet berors 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
stadensbehov. Ytterligare en omstindighet &r att hyresavtal foreslés
kunna upphora i fortid under forutséttning att annan part tréder in 1
stadens stélle.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningen for strategi och internservice.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen ser positivt pa att det nya samverkansavtalet
fortydligar och klargor ansvarsfordelningen mellan Micasa och
staden. Det finns idag oklarheter kring underhallet i fastigheterna
vilket har lett till &terkommande diskussioner mellan forvaltningen
och Micasa. Med det nya samverkansavtalet skapas rutiner kring det
periodiska underhéllet och det I6pande underhallet. Forvaltningen
ser ocksa positivt pa att underhallet skall planeras gemensamt av
parterna samt att Micasa arligen skall initiera det periodiska
underhallet samt planer for kommande ar.

Behov av lopande underhall 1 bostadsldgenheter sker normalt i
samband med byte av andrahandshyresgést. Forvaltningen anméler
till Micasa nér en ldgenhet blir tom. Micasa varderar ldgenhetens
status och atgardsbehovet och beslutar direfter om atgérd och vidtar
nddvéndigt underhall.

Forvaltningen anser att fordndringen att ge nimnden ansvar for drift
och underhéll av nycklar/las och brandsléckare mojligen pé langre
sikt kan bli mer praktiskt for bada parter. Det kommer dock att ge
okande kostnader for namnden da nyckelhanteringen kriaver
investeringar i form av nyckelskap, programvara och
personalresurser pa respektive boende. Arlig service och utbyten av
brandsldckare kommer ocksé att belasta nimnden, dessa kostnader
redovisas inte 1 drendet.

Forvaltningen ser positivt pé att Micasa skall ansvara for att
mdjliggora hanteringen av matavfall, detta bor 6ka ndmndens
mojlighet till matavfallsinsamling.

Lopande underhall av 1dgenheter foreslés att regleras enligt gillande
branschpraxis for bostadsldgenheter. Vard — och
omsorgsldgenheterna har dock ett hogre slitage dn en reguljér
bostadslagenhet pa grund av titare hyresgéistbyten och
verksamhetens karaktér. Branschpraxis kommer troligtvis inte
kunna f6ljas da vard- och omsorgslidgenheter kriver tétare
underhdll, vilket kommer ge nimnden 6kade kostnader som inte
redovisas i drendet. Forvaltningen foreslar att Micasa ges ett
tydligare ansvar att vid underhdll ocksé vidta forebyggande atgérder
som exempelvis pdkorningsskydd kring kontakter och séngar samt
fasta hiangare for tavlor. Dessa atgérder kommer pa sikt minska
slitaget och behovet av titare underhall.
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