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Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande séarskilda boendeformer med mera

Svar pa remiss fran kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut
Skarpnécks stadsdelsnamnd beslutar foljande:
1. Forvaltningens tjansteutlatande 6verlamnas till
kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Maria Laxvik Victoria Callenmark
Stadsdelsdirektor Administrativ chef

Sammanfattning

Skarpnacks stadsdelsnamnd har fatt ett forslag till revidering av
samverkansavtal med Micasa pa remiss fran kommunstyrelsen.
Viktiga forutsattningar for det nya samverkansavtalet &r att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sakerstalla I6pande och periodiskt
underhall, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora sa kallade
tredje partsinhyrningar. Forvaltningen ser positivt pa att det nya
samverkansavtalet fortydligar och klargor ansvarsfordelningen
mellan Micasa och staden. Bland annat tydliggdrs rutiner for
underhall av fastigheterna. Det nya avtalet medfor att arshyran
sammantaget hojs med 780 tkr (8,9 procent) for forvaltningens tre
hyresobjekt.

Bakgrund
Kommunfullméktige har i budget for 2018 gett kommunstyrelsen i
uppdrag att i samarbete med Micasa och Stockholms Stadshus AB
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anpassa och revidera stadens nuvarande ramavtal med Micasa.
Inriktningen for arbetet med revideringen har bland annat varit att
Micasa pa objektsniva ska klara att via hyran betala kostnader for
nyproduktion och dédrmed svara mot stadens ambitioner kring
utbyggnad av sarskilda boenden. Det finns ocksa ett behov att styra
béattre mot ett rationellt nyttjande av befintliga resurser, 6ka
underhallsinsatserna, fortydliga ansvarsfordelningen mellan
parterna samt maéjliggora sa kallade tredje partsinhyrningar.

Nuvarande ramavtal ar beslutat av kommunfullméktige den 13
december 2010 (utl. 2010:134) och géller fran och med 1 januari
2011. Avtalet omfattar sadana hyresobjekt som staden hyr av
Micasa inom verksamhetsomradena aldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedsattning samt socialtjanst utifran
bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen (SoL) och lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade (LSS). En stor del av
fastigheterna anvands som bostader for aldre och personer med
funktionsnedséttning eller liknade och darmed direkt anknuten
verksamhet. Fastigheter for andra &ndamal ska inte omfattas av
avtalet, till exempel boenden som férmedlas utan bistandsbeslut,
aktivitetscenter, forskolor, hemtjénstlokaler med mera.
Avgransningen for vilka objekt som ska omfattas av avtalet ar i
overensstammelse med Micasas bolagsordning och dndamalet med
bolagets verksamhet.

Avtalet géller idag cirka 100 objekt som staden via ndmnderna hyr
av Micasa och den totala hyreskostnaden uppgar till cirka 586
miljoner kronor per ar. Arean omfattar sammantaget cirka 434 000
mz och i detta ingar 206 000 m2 som utgors av 5 150
bostadslagenheter. Storleken pa de olika objekten varierar, bortsett
fran enskilda bostadslagenheter, mellan 60 - 25 000 m2.

Arendet

Viktiga forutsattningar for det nya samverkansavtalet ar att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sakerstalla I6pande och periodiskt
underhall, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora sa kallade
tredje partsinhyrningar.

Forandringar for befintliga objekt som foreslas ar:

- Nya och differentierade nivaer pa den sa kallade riktvardeshyran
beroende pa hyresobjektets forutsattningar avseende hur stor

andel av objektet som hyrs av staden respektive om det &r

mindre fastigheter.

- Inférandet av mixade objekt, dar staden hyr en begrénsad del av
en fastighet, och avgaende areor i dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa Gvertar ansvaret for sadana
gemensamma funktioner.
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- Vissa forrad hyressétts som 6vrig verksamhetsarea.

- Tomtrétt hyresfors pa objektsniva.

En noggrann genomgang kravs for att sakerstalla och definiera olika
areor som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket beddms
ta viss tid. Avsikten ar den nya hyressattningen ska trada ikraft fran
och med lampligt kvartalsskifte nar samtliga hyresobjekt &r
genomgangna.

Netto innebar forslaget en dkad hyreskostnad for namnderna om
preliminart cirka 18,5 miljoner kronor per ar. Samtidigt beraknas
ndmndernas kostnader for drift minska med cirka 6,5 miljoner
kronor per ar.

For nyproduktion som omfattar bostadslagenheter foreslas en
sarskild hyressattning. En sa kallad optimerad hyra ska beraknas
som innebér att nettohyreskostnaden for namnden ska bli sa lag som
mojligt. | samband med nyproduktion medges inte fortida frantrade
under en inledande hyrestid om 15 ar.

En tolkningsgrupp inréttas for att I0pande utvérdera och tolka
samverkansavtalet samt foresla I6sningar pa eventuella oklarheter.
Hyresgasten ges ett 6kat ekonomiskt ansvar for underhall i samband
med fortida frantrade. Hyresrabatter kan utga vid langre
evakueringar vilket beréknas minska n&mndernas kostnader med
cirka 4,0 miljoner kronor per ar. Vid underhall av enstaka
lagenheter utgar ingen hyra for tid som 6verskrider vad som ar
rimligt for atgarden.

Arbetsgangen och olika skeden i samband med om-, ny-och
tillbyggnad fortydligas. Behovet av att Micasa hyr lokaler pa
marknaden for att darefter hyra ut vidare till ndmnderna beddms
Oka. Samverkansavtalet kompletteras darfér med regler for tredje
partsinhyrningar.

Underhall av fastigheterna ska planeras gemensamt av parterna.
Namnderna bidrar med sin langsiktiga planering for verksamheterna
och Micasa bidrar med fastigheternas status och behovet av
periodiskt underhall.

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

Pa grund av verksamhetens karaktar sa kan det, jamfort med
reguljara hyreslagenheter, forekomma ett 6kat slitage pa de
lagenheter som ingar i samverkansavtalet. Omséttningen pa
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hyresgaster ar ofta stor. Behovet av l6pande underhall och vem som
ska betala kostnaderna for detta ar manga ganger en fraga for
diskussion, speciellt om det krévs sarskilda insatser for att snabbt
till exempel atgarda en enskild lagenhet for att underlatta uthyrning
av den. Behov av lopande underhall i bostadslagenheter sker
normalt i samband med byte av andrahandshyresgéast. En tomstélld
lagenhet kan betyda stor ekonomisk pafrestning for verksamheten
varfor Micasa forbinder sig att inom viss tid, beroende pa vad som
ska goras, genomfora erforderliga atgéarder. For att 6ka incitamenten
att prioritera arbetet betalar ndmnden ingen hyra for aktuella
lagenheter under dverskjutande tid. Lopande underhall av
verksamhetsarea samplaneras av parterna pa initiativ av namnderna.
Om maojligt ska periodiskt och lopande underhall alltid
synkroniseras och genomféras samlat. Micasa ansvarar for
samordning och genomfdrande.

Fortydliganden gors i ansvarsfordelningen gallande drift och
underhall. Ansvaret for nycklar/las och brandslackare 6verfors
samtidigt till ndmnderna. Micasa ges ett 6kat ansvar for vissa
atgarder motiverade enligt Lag om bostadsanpassningsbidrag.

Utover forslag pa revidering av samverkansavtalet berors ytterligare
nagra omstandigheter i arendet. | samband med nyproduktion av
vard- och omsorgsboende diskuteras om ett hyreshidrag kan vara en
atgard for att underlatta for namnder som bygger nytt for stadens
behov. Ytterligare en omstandighet ar att hyresavtal foreslas kunna
upphora i fortid under forutsattning att annan part trader i stadens
stdlle. Socialnamnden forutséatts i vissa fall sékerstalla sddana

hyresforhallanden ekonomiskt.

Arendets beredning

Arendet har beretts av administrativa avdelningen och har
behandlats i forvaltningsgrupp 2019-03-14 och i pensionarsradet
2018-03-14.

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 aterkommande diskussioner mellan forvaltningen
och Micasa. Med det nya avtalet skapas rutiner kring det periodiska
underhallet och det I6pande underhallet. Forvaltningen ser ocksa
positivt pa att underhallet ska planeras gemensamt av parterna samt
att Micasa arligen ska initiera det periodiska underhallet och planer
for kommande ar.
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Behov av I6pande underhall i bostadslagenheter sker normalt i
samband med byte av andrahandshyresgéast. Forvaltningen anmaler
nér en bostadslagenhet blir tom till Micasa. Micasa varderar
lagenhetens status och atgardsbehovet och beslutar darefter om och
vidtar nédvandigt underhall.

For forvaltningen berdknas det nya avtalet leda till en arlig
hyreshojning pa sammantaget 780 tkr vilket motsvarar 8,9 procent.
Forvaltningen hyr tre objekt av Micasa, Hemmet for gamia,
gruppbostaden pa Ljusnevagen och lokaler i trygghetsboendet i
Hammarbyhdojden.

Bilagor

1. KS 2018 _1396 Bilaga 1. Samverkansavtal (Finns pa Insyn)

2. KS 2018_1396 Bilaga 2 (Finns pa Insyn)

3. KS 2018_1396 Bilaga 3 (Finns pa Insyn)

4. Kopia av godkant tjansteutlatande_ KS 2018 1396 (Finns pa
Insyn)



