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Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Svar pa remiss fran Kommunstyrelsen, Dnr KS 2018/1396

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter i 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.

Viktiga forutsittningar for det nya samverkansavtalet ar att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sdkerstélla I6pande och periodiskt
underhdll, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora s kallade
tredje partsinhyrningar.

En tolkningsgrupp kommer inréttas for att lopande utvérdera och
tolka samverkansavtalet samt foresla 16sningar pd eventuella
oklarheter.

Sammanfattningsvis ser forvaltningens positivt pa forslaget om
reviderat samverkansavtal med Micasa och vélkomnar sérskilt
vikten av det samarbets- och koncerntdnk som speglas 1 texten.

Bakgrund
Kommunfullméktige har 1 budget for 2018 gett kommunstyrelsen 1
uppdrag att i samarbete med Micasa och Stockholms Stadshus AB

Alvsjis stadsdelsférvaltning anpassa och revidera stadens nuvarande ramavtal med Micasa.

Avdelningen forskola Inriktningen for arbetet med revideringen har bland annat varit att
Alvsi6 stationsgata 21 Micasa pé objektsnivé ska klara att via hyran betala kostnader for
‘13;’; gf Aveis nyproduktion och ddrmed svara mot stadens ambitioner kring

VSJO . .
Telefon 08-508 21 150 utbyggnad av sirskilda boenden.

Jens.westlundg@stockholm.se
stockholm.se
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Det finns ocksé ett behov att styra béttre mot ett rationellt nyttjande
av befintliga resurser, 0ka underhallsinsatserna, fortydliga
ansvarsfordelningen mellan parterna samt mojliggora sé kallade
tredje partsinhyrningar.

Arendet

Nuvarande ramavtal dr beslutat av kommunfullméktige den 13
december 2010 (utl. 2010:134) och giller frdn och med 1 januari
2011. Avtalet omfattar saidana hyresobjekt som staden hyr av
Micasa inom verksamhetsomradena dldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedséttning samt socialtjanst utifran
bistandsbeslut enligt socialtjdnstlagen (SoL) och lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade (LSS). En stor del av
fastigheterna anviands som bostdder {for dldre och personer med
funktionsnedsattning eller liknade och ddrmed direkt anknuten
verksamhet. For andra &ndamal ar inriktningen att de inte ska
omfattas av avtalet, till exempel boenden som formedlas utan
bistdndsbeslut, aktivitetscenter, forskolor, hemtjénstlokaler med
mera. Sddana hyresobjekt bor i stillet hyras till av parterna
overenskomna villkor eller annat som kommunfullmiktige beslutar.

Avgrinsningen for vilka objekt som ska omfattas av avtalet dr 1
overensstimmelse med Micasa:s bolagsordning och dndamalet med
bolagets verksamhet.

Avtalet giller idag cirka 100 objekt som staden via nimnderna hyr
av Micasa och den totala hyreskostnaden uppgér till cirka 586
miljoner kronor per &r. Arean omfattar sammantaget cirka 434 000
m?2 och i detta ingar 206 000 m2 som utgors av 5 150
bostadslagenheter. Storleken pa de olika objekten varierar, bortsett
frén enskilda bostadsldgenheter, mellan 60 - 25 000 m2.

Fordndringar for befintliga objekt som foreslés ar:

e Nya och differentierade nivaer pa den sé kallade riktvirdeshyran
beroende pé hyresobjektets forutsittningar avseende hur stor
andel av objektet som hyrs av staden respektive om det 4r mindre
fastigheter.

¢ Inforandet av mixade objekt, dér staden hyr en begrénsad del av
en fastighet, och avgiende areor 1 dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa dvertar ansvaret for sidana
gemensamma funktioner.

e Vissa forrad hyressétts som dvrig verksamhetsarea.

e Tomtrétt hyresfors pa objektsniva.
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Netto innebér forslaget en 6kad hyreskostnad for namnderna om
preliminért cirka 18,5 miljoner kronor per ar. Samtidigt berdknas
ndmndernas kostnader for drift minska med cirka 6,5 miljoner
kronor per ar.

For nyproduktion som omfattar bostadsldgenheter foreslas en
sdrskild hyresséttning. En sa kallad optimerad hyra ska berdknas
som innebdr att nettohyreskostnaden for nimnden ska bli sa 14g som
mojligt. I samband med nyproduktion medges inte fortida frantrdde
under en inledande hyrestid om 15 ar.

Hyresgésten ges ett 6kat ekonomiskt ansvar for underhéll i samband
med fortida frantrdde. Hyresrabatter kan utgé vid ldngre
evakueringar vilket berdknas minska ndmndernas kostnader med
cirka 4,0 miljoner kronor per é&r.

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

Fortydliganden gors i1 ansvarsfordelningen géllande drift och
underhéll. Ansvaret for nycklar/las och brandsléckare dverfors
samtidigt till nimnderna vilket utdver hyresokningar kan generera
Okade kostnader for stadsdelsforvaltningarna. Micasa ges ett dkat
ansvar for vissa atgdrder motiverade enligt Lag om bostadsanpass-
ningsbidrag.

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 i stadens
stdlle. Socialndmnden fGrutsitts 1 vissa fall sdkerstélla sddana
hyresforhallanden ekonomiskt.

Arendets beredning

Arendet har beretts av avdelningen forskola tillsammans med
avdelningen utforare egen regi. Arendet har behandlats av
forvaltningsledningen den 9 april 2019.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningens ser positivt pa forslaget om reviderat samverkans-
avtal med Micasa. Forvaltningen véilkomnar sérskilt de skrivningar
som fortydligar ansvarsfordelningar och som trycker pa vikten av
samarbete mellan Micasa och stadsdelsforvaltningarna i1 det
uppdrag de gemensamt har att ta ansvar for.

Forvaltningen vélkomnar &dven den tolkningsgrupp som inréttas i
syfte att l6pnade utvirdera och tolka samverkansavtalet.



