Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/1396)

Revidering av samverkansavtal med Micasa
Fastigheter i Stockholm AB gallande sarskilda
boendeformer med mera

Uppdrag fran Budget for 2018 for Stockholms stad och inriktning
for 2019 och 2020, dnr 180-616/2017

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.

1. Samverkansavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i Stockholm
AB enligt bilaga 2 till utlatandet, géllande sérskilda boendeformer med
mera, att borja gélla fran och med 1 juli 2019, godkéanns i enlighet med
vad som redovisas i utlatandet.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Micasa Fastigheter i
Stockholm AB i uppdrag att beakta vad som framgar av utlatandet.

3. Hyresavtal avseende hyresobjekt som omfattar bostadslagenheter kan 1
enlighet med vad som redovisas i utldtandet upphéra i fortid under
forutséttning att annan part trader i stadens stélle for att utnyttja
lagenheterna for alternativa bostadséndamaél som det finns behov av.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, foljande.
Stadsdirektoren ges i uppdrag att 6verenskomma om mindre justeringar,
kompletteringar och fortydliganden av samverkansavtalet i enlighet med
dess lydelse.




Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Kommunstyrelsen fick i budget for ar 2018 1 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 frén och med 1 juli 2019.

En noggrann genomgang krévs for att sékerstélla och definiera olika areor
som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket bedoms ta viss tid.
Avsikten 4r att den nya hyresséttningen ska trdda i kraft frdn och med lampligt
kvartalsskifte nér samtliga hyresobjekt dr genomgéngna. Dock tidigast frén
arsskiftet 2019/2020.

Viktiga forutséttningar for det nya samverkansavtalet ér att pd objektsniva
klara hyran f6r nyproduktion, skapa incitament for att effektivisera
lokalutnyttjandet, sékerstélla [6pande och periodiskt underhall, fortydliga
ansvarsfordelning samt mdjliggora sé kallade tredje partsinhyrningar.
Fortydliganden gors i ansvarsfordelningen géllande drift och underhall.
Ansvaret for nycklar/1&s och brandsléckare verfors samtidigt till nimnderna.
Micasa ges ett okat ansvar for vissa dtgirder motiverade enligt Lag om
bostadsanpassningsbidrag.

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret och har remitterats till
socialndmnden, dldrenimnden, Bromma stadsdelsnimnd, Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsndmnd, Farsta stadsdelsndimnd, Hégersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd, Hisselby-Villingby stadsdelsndmnd, Kungsholmens
stadsdelsndmnd, Norrmalms stadsdelsndmnd, Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd,
Skarpnécks stadsdelsndmnd, Skédrholmens stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta
stadsdelsnimnd, Sodermalms stadsdelsniimnd, Alvsjé stadsdelsnimnd,
Ostermalms stadsdelsnimnd, kommunstyrelsens rad for funktionshinderfragor
och kommunstyrelsens pensionérsrad. Alvsjd stadsdelsforvaltning har svarat
med ett kontorsyttrande som anmélts till ndmnden.

Stadsledningskontoret ser positivt pé att det reviderade ramavtalet har
kommunkoncernnyttan i fokus.

Socialndmnden vilkomnar stadens intention att se 6ver avtalen mellan
Micasa och stadens ndmnder.



Aldrendimnden ir positiv till forslaget for att skapa en effektivare
lokalanvédndning med tydligare samverkan mellan parterna.

Bromma stadsdelsndmnd ar positiv till att forbattra och tydliggora
hyresforhéllanden mellan Micasa och inhyrande ndmnder gillande Micasas
lokaler men pekar samtidigt pa att ramavtal innebédr en 6kning av
hyreskostnaden som ndmnden inte kompenserade for vilket paverkar
verksamheten negativt.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsndmnd menar att nya metoden for
hyresséttning vid nyproduktionen dr positiv men for 6vriga malséttningar éar
det inte lika tydligt hur vdl dessa kommer uppnas med nya samverkansavtalet.

Farsta stadsdelsndmnd ar positivt instélld till det nya avtalet.

Hdgersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd pekar pé att hyresberékningarna i
dagslédget dr ndgot osédkra vilket kan komma att fordndra kostnadsbilden men
ar icke desto mindre bekymrad 6ver den kostnadsutveckling som det nya
samverkansavtalet tycks innebéra.

Hdsselby-Villingby stadsdelsndmnd ser positivt pa revideringen av
samverkansavtalet men har synpunkter pd osidkerhet kring finansiering av de
Okade hyreskostnaderna, tomtréttsavgélder, nyckelhantering och det I6pande
underhallet av ldgenheterna.

Kungsholmens stadsdelsndmnd &r 1 huvudsak positiv till forslaget till
samverkansavtal och sdrskilt framhévandet av samverkan mellan Micasa och
stadsdelsndmnderna i samband med underhallsatgérder. Synpunkter finns
kring osdkerhet om finansiering av de 6kade hyreskostnaderna, 6verforing av
ansvar for nyckelhantering till stadsdelsndmnden, 16pande underhéll av
lagenheter och intéktsbortfall i samband med ldgenhetsrenoveringar.

Norrmalms stadsdelsndmnd ser positivt pa ett uppdaterat samverkansavtal
men har synpunkter kring osékerhet i berdkningarna for 6kade hyreskostnader.

Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd ser positivt pa att det nuvarande ramavtalet
revideras och uppdateras.

Skarpndcks stadsdelsndmnd ser positivt pa att det nya samverkansavtalet
fortydligar och klargor ansvarsfordelningen mellan Micasa och staden.

Skdrholmens stadsdelsndmnd ser att ramavtalet innehdller en del
fordelaktiga forandringar med bl a fortydligande av arbetsgéng vid
nybyggnation samt inférande av mixade objekt i vilka Micasa dvertar ansvaret
for bl a gemensamma ytor.

Spanga-Tensta stadsdelsndmnd ser positivt pa inriktningen till
hyresreduktion for objekt som staden hyr till 80 % eller mer och likasa till
forslaget om att nimnderna inte ska behdva betala hyra for tomstéllda lokaler i
véntan pa underhéllsatgérder. Dock stiller sig man fragande till att manga av



de kostnadsfordndringar som forslaget innebdr dnnu inte ar utredda och har
flera synpunkter pa den foreslagna fordndringen inom ansvarsférdelningen.

Sodermalms stadsdelsndmnd ser till stora delar positivt pa revideringen av
samverkansavtalet men har synpunkter pa osékerhet kring finansiering av de
okade hyreskostnaderna, tomtréttsavgélder, nyckelhantering och det 16pande
underhallet av ldgenheterna.

Alvsjé stadsdelsforvaltning stdller sig positivt till forslaget i sin helhet.

Ostermalms stadsdelsniimnd ser positivt pa forslaget till reviderat
samverkansavtal och bedomer att kostnadseffekterna och ansvarsfordelningen
for stadsdelsndmndens hyrda befintliga objekt &r rimliga.

Kommunstyrelsens rdd for funktionshinderfragor anser att forslaget dr
mycket vdl genomarbetat men saknar konsekvensanalyser for vad det innebér
for personer med funktionsnedséttning.

Kommunstyrelsens pensiondrsrdad anser att det dr en bra remiss samt
instimmer med dldreforvaltningens tjanstutldtande och beslutar darav att inte
lamna négra egna synpunkter pa remissen.

Mina synpunkter

Det dr av stor vikt att de styrmodeller vars mal dr att leda till en hogre
maluppfyllelse och kostnadseffektivitet utvecklas sa att det svarar mot stadens
ambitioner. Genom dessa revideringar kan staden pa objektniva klara
kostnadsfinansieringen for nyproduktion, sdkerstilla utbyggnad av
dldreboenden och det framatsyftade underhéllsarbetet kan forbattras genom ett
helhetsgrepp.

I budgeten for ar 2018 gavs ett uppdrag att kommunstyrelsen i samarbete
med Micasa och Stockholms Stadshus AB anpassa och revidera stadens
nuvarande ramavtal med Micasa, ett uppdrag som nu genomfors. Det
reviderade ramavtalet blir en vilkommen plattform for berdrda parter att
tillsammans arbeta och skapa béttre forutsittningar for underhéllsplaneringen
och en samsyn vad géller fastigheternas anvandning och atgirder i dessa.

Jag delar stadsledningskontorets synpunkter och anser att en revidering av
samverkansavtal med Micasa gillande sirskilda boendeformer dr nddvéndig
for att uppné en mer kostnadseffektiv och framétsyftande lokalhéllning.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Samverkansavtal for sarskilda boendeformer med mera.
3. Revidering frén och med 1 juli 2019 — hyresforéndring pad ndmndniva.



4. Revidering fran och med 1 juli 2019 — hyresforandring pa objektsniva.
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Delvis godkénna samverkansavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i
Stockholm AB enligt bilaga 2 gillande sérskilda boendeformer med mera, att
borja gilla fran och med 1 juli 2019

2. Punkt 11 utgar fran samverkansavtalet

3. Att infora forslagen om ett sérskilt hyresbidrag som kan sokas av nimnder som
bygger nya dldreboenden och méjligheten for namnder att soka kompensation
for merkostnader som det nya avtalet innebér

4. Darutdver vill vi anfora foljande:

Vi vilkomnar att ett samverkanssavtal for Micasa som &r anpassat till nya
forutséttningar i fastighetsbestdndet kommer till stdnd men vi har vissa invindningar.

Syftet med budgetuppdraget som gavs 2018 var inte att det samlade hyresuttaget
skulle 6ka. Aven om nettodkningen inte ir stor i forhallande till hela hyresuttaget, sa
kan hyresokningarna bli avsevirda for redan pressade ndmnder. Forslaget kan komma
att innebéra stora kostnadsdkningar for vissa ndmnder. Detta tar flera
stadsdelsndmnder tar upp i sina remissvar och uttrycker oro for att det ska paverka
verksamheternas kvalitet. Vi haller darfor med stadsledningskontoret om att ett sarskilt
hyresbidrag bor utgé till de ndmnder som bygger nya dldreboenden. Vi delar dven
stadsdelningskontorets uppfattning om att de ndmnder som fatt 6kade kostnader i och
med att det nya avtalet bor ha mojlighet att kompenseras med hjilp av sdkbara medel.
Det framgér inte i drendet om finansborgarrddet &mnar att genomfora dessa av
stadsledningskontoret foreslagna kompensationsatgérder.

Samverkansavtalet innehaller ett forslag om att underlétta tredjepartsinhyrningar,
négot som motiveras med oro for uppléningsbehov och skuldséittning om staden
bygger sjélv. Vi menar att det vore strategiskt fel om staden i 6kad grad utsatter sig for
risker for hyreskostnadsdkningar pa 1ang sikt genom 6kad inhyrning hos privata
aktorer. Sarskilt riskabelt blir det da andelen vard- och omsorgsboenden (VoB) med
kommunalt huvudmannaskap samtidigt ska minska, kombinationen av dessa beslut
leder till att stadens radighet forsvagas. I stadens nya dldreboendeplan foreslas staden
nédmligen frdnga den tidigare viletablerade planeringsforutsittningen att Stockholms
VoB ska drivas med 40 % privat respektive 60 % kommunalt huvudmannaskap och
6verga till en princip om att stadens VoB ska drivas med 50 % privat respektive 50 %
kommunalt huvudmannaskap.



Slutligen instdmmer vi i socialférvaltningens uppfattning att férvaltningen ska vara
representerad i tolkningsgruppen. Dartill bor sjilvklart dven representanter for
stadsdelsndmnderna vara delaktiga. Vi anser ocksa att bor finnas en
forhandlingsordning med Hyresgéstforeningen i Stockholm.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngard, Emilia Bjuggren
och Jan Valeskog (alla S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Vi vilkomnar att ett nytt samverkansavtal for Micasa kommer till stdnd, anpassat till
nya forutsittningar i fastighetsbestandet. Dock noterar vi att finansborgarradet inte
kommenterar flera av de relevanta synpunkter som inkommit fran ndmnder samt
stadsledningskontoret rorande kostnader som uppstar for verksamheterna.

Vi instdmmer i stadsledningskontorets synpunkter att ett sarskilt hyresbidrag
behdver dvervigas for att kompensera de nimnder som bygger nya dldreboenden for
stadens behov, foretradesvis utformat som ett fast belopp som utgér under viss tid.
Aven de nimnder som under 2019 far 6kade kostnader i samband med omteckning av
befintliga hyresavtal bor ges mojlighet att soka stod for merkostnader for ar 2019.

Da stadsledningskontoret skriver att de avser att aterkomma i frigan om ett
eventuellt inforande av hyresbidrag invéntar vi denna behandling.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Samverkansavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i Stockholm
AB enligt bilaga 2 till utlatandet, géllande sirskilda boendeformer
med mera, att borja gélla frédn och med 1 juli 2019, godkénns i enlighet
med vad som redovisas i utldtandet.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Micasa Fastigheter i
Stockholm AB i uppdrag att beakta vad som framgar av utlatandet.

3. Hyresavtal avseende hyresobjekt som omfattar bostadslagenheter kan i
enlighet med vad som redovisas i utlatandet upphora i fortid under
forutsattning att annan part trider i stadens stélle for att utnyttja
lagenheterna for alternativa bostadsdndamal som det finns behov av.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutséttning att
kommunfullméktige beslutar enligt ovan, foljande.
Stadsdirektoren ges i uppdrag att 6verenskomma om mindre justeringar,
kompletteringar och fortydliganden av samverkansavtalet i enlighet med
dess lydelse.



Stockholm den 5 juni 2019

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Reservation anfordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V)
med hénvisning till Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Reservation anfordes av Peter Wallmark (SD) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslér att kommunfullmaéktige beslutar f6ljande.
1. Att foredragande borgarrads forslag avslas
2. Att ddrutdver anfora foljande:

Micasa Fastigheter i Stockholm AB har ett viktigt uppdrag att bistd med lokaler och
bostéder at stadens invanare. Istillet for att uppmuntra tredjepartsinhyrningar sé ska
Micasa Fastigheter Stockholm AB vérda det egna bestandet och prioritera uthyrningar
till Stockholms kommuninvanare. Det handlar bland annat om véra dldre i behov av en
lagenhet pa ett dldreboende och stockholmare som lider av psykisk ohilsa.

Micasas verksamheter ska forst och framst effektivisera lokalutnyttjandet inom det
befintliga avtalet. Kompletteringar till géllande avtal som fastighetsrelaterade atgérder
kan bli aktuellt vid ett senare stadie.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB ska fokusera pa att renoveringar har minsta
mojliga paverkan for de boende. Kontroll och uppféljning av underleverantérer maste
forbattras for att effektivisera anvandningen av skattemedel och for att forkorta
tidsatgéngen vid renovering. Omflyttningar ska i den man det dr mdjligt undvikas.
Fastigheter som har underhéllsbehov ska renoveras och de boende som vill ska ges
mdjlighet flytta tillbaka s& fort som mgjligt.

Sverigedemokraterna motsétter sig satsningar pa boende for nyanlénda i
Stockholms stad. Inte minst i fastigheter som nyttjas eller som ar lampliga som
dldreboenden. Det framtida behovet av dldreboenden kommer vara stort i Stockholms
stad. Darfor ska detta omrade prioriteras redan idag sa staden star vil rustat nir
efterfragan pa dldrebostider kommer att 6ka.



Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Karin
Gustafsson (alla S) med hinvisning till Socialdemokraternas séarskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Kommunstyrelsen fick i budget for ar 2018 1 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 gélla fran och med 1 juli 2019.

En noggrann genomgang krévs for att sékerstilla och definiera olika areor
som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket bedoms ta viss tid.
Avsikten dr den nya hyressittningen ska tridda ikraft frin och med lampligt
kvartalsskifte nér samtliga hyresobjekt dr genomgéngna. Dock tidigast fran
arsskiftet 2019/2020.

Viktiga forutséttningar for det nya samverkansavtalet ér att pa objektsniva
klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att effektivisera
lokalutnyttjandet, sékerstélla 16pande och periodiskt underhéll, fortydliga
ansvarsfordelning samt mojliggora sa kallade tredje partsinhyrningar.
Fortydliganden gors i ansvarsfordelningen géllande drift och underhall.
Ansvaret for nycklar/1as och brandslédckare overfors samtidigt till nimnderna.
Micasa ges ett kat ansvar for vissa atgérder motiverade enligt Lag om
bostadsanpassningsbidrag.

Beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontoret och remitterats till
socialndmnden, dldrenimnden, Bromma stadsdelsnimnd, Enskede-Arsta-
Vantors stadsdelsndmnd, Farsta stadsdelsndimnd, Héagersten-Liljeholmens
stadsdelsnamnd, Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd, Kungsholmens
stadsdelsndmnd, Norrmalms stadsdelsndmnd, Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd,
Skarpnicks stadsdelsndmnd, Skdrholmens stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta
stadsdelsnimnd, Sodermalms stadsdelsniimnd, Alvsjo stadsdelsnimnd,
Ostermalms stadsdelsnimnd, kommunstyrelsens rad for funktionshinderfragor
och kommunstyrelsens pensionérsrad.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 december 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

En noggrann genomgang krivs av samtliga hyresobjekt som har forutséttningar att
klassas som mixade for att sékerstélla status i detta avseende. Denna genomgang
kommer att ta tid. En forutséttning fér den samlade hyresbildningen &r att samtliga
fastigheter 4r genomgangna innan den nya areafordelningen och hyressattningen borjar
tillampas, vilket foreslas ske i samband med lampligt kvartalsskifte. Om resultatet av
denna genomgéng visar pa stora avvikelser, mer &n 10 procents hyresskillnad samlat
totalt for staden i 2018 ars hyresniva, jamfort med den prelimindra forandring som
redovisas i foreliggande drende sé ska kommunstyrelsen faststélla den slutliga
hyresbilden. Ovriga villkor i samverkansavtalet och vad som redovisas i foreliggande
tjansteutlatande géller fran och med 1 april 2019.

Genom inférandet av mixade fastigheter avgar kostnader for nimnderna f6r hyra
och drift av gemensamma entréfunktioner. Berdrd area omfattar preliminirt cirka 26
000 m?2. Det ankommer pa Micasa att sikerstélla att dessa areor har kvaliteter som gor
dem attraktiva och vdlkomnande for besokare och andra. Om en ndmnd permanent vill
kunna utnyttja dessa utrymmen sa kan undantag goras sa att namnden hyr dem vilket
far klargoras i samband med den noggranna genomgéng som ska goras. Direfter géller
att sddana undantag ska godkédnnas av kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret.

Netto medfor de foreslagna fordndringarna i samverkansavtalet en 6kad
hyreskostnad for nimnderna om preliminért cirka 18,5 miljoner kronor per é&r, rdknat i
niva 2018. Forteckningar pa hur hyreskostnaderna pa nimnd- och objektsniva
forandras framgar av bilaga 2 och 3. Storst kostnadsdkning netto far Norrmalms
stadsdelsndmnd med 4,0 miljoner kronor per ar. Stérst minskning netto far Farsta
stadsdelsndmnd med 0,8 miljoner kronor per ar. Samtliga uppgifter dr preliminéra. I
redovisningen ingar inte kostnad for fastighetsskatt om sammanlagt drygt 1,0 miljoner
kronor i niva 2018 vilket tillkommer och redan &r i enlighet med nuvarande ramavtal. I
samband med ny taxering kan ytterligare hyresobjekt bli foremal for fastighetsskatt.

Namnderna beréknas fa minskade kostnader om cirka 6,5 miljoner kronor per ar
for drift (stddning, el, med mera) av avgaende area i mixade fastigheter. Kontoret har
schablonmaissigt rdknat med en kostnad for drift om 250 kronor per m? och ér.

Kontoret uppskattar avgaende kostnader for namnderna genom hyresreduktioner i
samband med tomstéllningar om cirka 4,0 miljoner kronor per ar.

Bortsett fran fastighetsskatt s motsvarar ovanstaende netto en 6kad kostnad for
ndmnderna om preliminért 8,0 miljoner kronor per ar rdknat i 2018 ars kostnadsniva.
Kontoret bedomer inte denna kostnadsdkning som orimlig med hénsyn till att det nya
samverkansavtalet forvintas forbéattra forutséttningarna for Micasa att 1 6kad
omfattning genomfora bade periodiskt och lopande underhéll vilket kan hoja beroérda
fastigheters kvalitet och ddrmed gora dem mer attraktiva. En effekt av detta bor bli att
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farre lagenheter star tomma med 6kande prestationer som foljd. Stadsledningskontoret
avser att i samverkan med Stockholms Stadshus AB prova att utveckla en modell for
att folja upp Micasa:s underhallsinsatser.

Objekt under avveckling, det vill sdga de dr uppsagda for avflyttning, ingér inte i
berdkningen. De forutsitts inte heller inga i det nya samverkansavtalet utan nuvarande
hyresvillkor 16per ofordndrade tills dess att hyresforhéllandet upphor. Det géller bland
annat f6ljande fastigheter/hyresobjekt:

° Kruton
° Vintertullen
° Vasen

. Dianagardens véard- och omsorgsboende

Del av:

Alvsjo servicehus
Skolortens servicehus
Hemmet for gamla

Edo servicehus

Tensta servicehus, Persikan

Kista servicehus

O O O O O O O

Akalla vérd- och omsorgsboende

Micasa kommer genom forslaget att fa 6kade kostnader for drift av de areor i mixade
fastigheter som utgér ur stadens hyresforhallande.

Ekonomiska konsekvenser av justeringar av ansvarsfordelningen mellan parterna
beddmer kontoret som marginella med hénsyn till att det i huvudsak handlar om en
anpassning till rddande forhallanden.

For bostadshyresgéasterna som hyr ldgenheter i andra hand av ndmnderna ser inte
kontoret att forslaget far ndgra konsekvenser hyresmassigt eller for hyresforhéllandet i
ovrigt. Visst merarbete kan tillkomma for verksamheterna for 6kad samverkan med
Micasa och gemensam planering av underhall med mera beroende pa hur nimnderna
véljer att organisera detta arbete. Samma sak géller den dndrade ansvarsférdelningen
av hantering av bland annat nycklar/las och brandslidckare. For avgdende areor i
mixade fastigheter kommer verksamheterna fa ett minskat ansvar for stddning, drift
med mera.

For verksamheter med boende som drivs pa entreprenad regleras lokalfrdgor och
ansvarsfordelning via de avtal som triffats med forfragningsunderlag som grund.
Normalt foreligger inget hyresforhallande med entreprendren utan denne har endast
tillgédng de lokaler som krévs for uppdraget. Forslaget till nytt samverkansavtal ska
dérfor inte paverka forutsittningar for en entreprendr. Av praktiska skél kan dock till
exempel det dndrade ansvaret for nyckel- och lashanteringen behdva regleras i sérskild
ordning med en entreprendr. Om en entreprendr exempelvis ansvarar for stddning av
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allménna lokalareor som inte enbart anvinds av entreprendren sa sker det vanligtvis
via separata avtal utanfor den egentliga verksamhetsupphandlingen. Sddana separata
avtal kan behova regleras for avgéende areor i mixade fastigheter.

Ur ett verksamhetsperspektiv ser kontoret de 6kade mojligheterna for tredje
partsinhyrningar som forslaget medger som positivt. Sadana hyreskonstruktioner ar
annu inte sa vanliga i staden men de forekommer.

Den nya Lag om bostadsanpassningsbidrag (2018:222), som tradde i kraft fran och
med 1 juli 2018, medfor 6kade ataganden for verksamhetsutovaren for atgirder i vissa
boenden som omfattas av samverkansavtalet. I forslaget forutsétts Micasa ansvara for
och bekosta delar av dessa ataganden. Stadsledningskontoret beddmer omfattningen
och kostnaden for sddana atgédrder som ringa.

For att kompensera de ndimnder som bygger nya édldreboenden for stadens behov
anser kontoret att det inte dr orimligt att Gvervéga ett sarskilt hyresbidrag 4ven inom
detta verksamhetsomrade. For att fa en rimlig administration av ett sidant bidrag bor
det utformas som ett fast belopp som utgér under viss tid, till exempel tre ar dito den
modell som finns inom verksamhetsomrédet stdd och service till personer med
funktionsnedsittning. Med ett fast belopp blir det inte heller kostnadsdrivande.

Det nya kommunala dldreboende som forst kan bli aktuellt for ett sddant eventuellt
bidrag ér det nya vard- och omsorgsboende som staden planerar i Rinkeby med
berdknat fardigstillande 2021. Genomforandebeslut under borjan av 2019. Det ér
rimligt att Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd i samband med detta beslut har kannedom
om de ekonomiska forutsattningarna. Kontoret menar att forslaget att infora ett
hyresbidrag enligt ovan bor fattas av kommunfullméktige i samband med budget. Da
det inte dr akut med inforandet avser kontoret att aterkomma i fragan.

For ndmnder som under 2019 far 6kade kostnader i samband med omteckning av,
per den 1 april 2019, befintliga hyresavtal jamfort med redovisning i foreliggande
arende kan 6vervédgas mojlighet att de kan sdka kompensation for sdidan merkostnad
for 2019.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaéktige
att samverkansavtal, enligt bilaga 1 och med hénvisning till vad som anforts i
stadsledningskontorets tjansteutlatande, mellan staden och Micasa i Stockholm AB
gillande sdrskilda boendeformer med mera, att borja gélla fran och med 1 april 2019,
godkanns.

Stockholms Stadshus AB och Micasa Fastigheter i Stockholm AB uppmanas att
beakta vad som framgar av stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Stadsledningskontoret foreslar, under forutséttning att kommunfullméktige beslutar
om ett nytt samverkansavtal enligt ovan, att kommunstyrelsen ger stadsdirektoren i
uppdrag att med stod av samverkansavtalet 6verenskomma om mindre justeringar eller
kompletteringar av samverkansavtalet samt att besluta om bemanning och
arbetsordning for Tolkningsgruppen enligt punkt 10, faststélla kontraktsmallar enligt
punkt 5.2 och 5.3, godkénna definitioner och forslag pa rimlig tidsatgang for olika
atgirder som avser periodiskt underhall av enstaka bostadsldgenheter och faststélla
vilka atgarder motiverade enligt Lag om bostadsanpassningsbidrag som ir att betrakta
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som fastighetsrelaterade och rutiner for hur de ska bestéllas enligt punkt 8 samt
godkénna rutiner och végledning for att hantera underhallsersattning enligt punkt 8.3.

Socialndmnden

SocialndAmnden beslutade vid sitt sammantriade den 19 mars 2019 f6ljande.
Att godkénna forvaltningens forslag till yttrande och tillsénda yttrandet till
kommunstyrelsen.

Scirskilt uttalande anfordes av vice ordférande Alexandra Matsson Akerstrom
m fl. (V) och Karin Gustafsson m fl. (S), med instimmande erséttaryttrande
av Anna Rantala Bonnier (Fi) bilaga 1.

Tjénstgérande ersittaren Mads Lundgaard (SD) reserverade sig mot beslutet.

Socialforvaltningens tjénsteutlatande daterat den 14 februari 2019 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

En konsekvens i forslaget om nytt samverkansavtal &r att socialndmnden preliminért
far 6kade hyreskostnader om 1,6 mnkr, indexhdjningar exkluderat. Detta pa grund av
nya berdkningar baserade pa Skatteverkets underlag for riktvardeshyror. Gjorda
berdkningar bor redogoras for och bildggas forslaget till samverkansavtal. Detta for att
fortydliga och ge underlag for hur kostnaderna &r berdknade.

Socialndmndens verksamhetsomriden kan i vissa delar snabbt kridva fordndringar
dér behov och efterfragan styr. Nuvarande kontraktstider och bestdammelser gor att det
vid tomstéllning och aterldmning av lokaler blir kostsamt.

Socialndmnden vélkomnar stadens intention att se dver avtalen mellan Micasa och
stadens ndimnder. Namnden vill papeka att det &r av vikt att andan av samverkan
aktivt implementeras i de olika organisationerna sa att samverkansavtalet dr en
naturlig del ocksa pa daglig handldggande niva. I dag kan projekt av olika storlek och
dignitet gé i std pa grund av oenighet, exempelvis kring fragor om larm skall vara
kopplade till brandkar eller inte.

Arenden bor snabbt kunna anmiilas till en forvaltnings- och bolagsévergripande
tolkningsgrupp for skyndsam handlédggning och beslut i &ven vad som kan synas
mindre fragor.

Socialndmnden anser dérfor att samverkansavtalet kompareras med ett utvidgat
uppdrag for stadens tolkningsgrupp i avvaktan pé att det nya avtalet till fullo
implementerats i berdrda organisationer. Forvaltningen foreslar ocksa att
socialforvaltningen, som representerar samhéllets socialt mest utsatta malgrupper, bor
finnas representerade i den tilltdnkta tolkningsgruppen och kan bevaka deras
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intressen. Detta bor ocksa gélla serviceférvaltningen som innehar omfattande
kompetens kring lokalfragor.

Aldrenamnden

Aldrenimnden beslutade vid sitt sammantride den 26 mars 2019 foljande.
Att godkénna forvaltningens tjansteutldtande och 6verlimna det till
kommunstyrelsen som sitt svar pa remissen av ”Revidering av
samverkansavtal med Micasa géllande sérskilda boendeformer m.m.”.

Aldreforvaltningens tjinsteutlitande daterat den 28 februari 2019 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Aldrenimnden samordnar arbetet med den stadsévergripande boendeplaneringen for
aldre. I avtalet finns flera omsténdigheter som har en inverkan p& denna planering.
Staden har idag ett Gverskott av platser i vard- och omsorgsboende och enligt
prognoserna forviantas behovet minska ett antal ar. Efter ar 2022 6kar behoven,
Okningen &r ca 40 procent fram till 2040. For att mdta dessa behov planerar staden for
flera nyproducerade vérd- och omsorgsboenden.

Aldreforvaltningen #r positiv till det nya samverkansavtalet och att det skapas
incitament for en effektiv lokalanvandning och 6kad samverkan mellan parterna.
Revideringen &r dven vilkommen mot bakgrund av den pagaende planeringen for
nyproduktion av vardoch omsorgsboenden da tidigare avtal inte var anpassat for detta.

Det ér bra att arbetsgdngen och olika skeden i samband med om-, nyoch
tillbyggnad har fortydligats. Som ett led i boendeplaneringen ser forvaltningen géarna
att det fortydligas att dven dldrendmnden involveras i den initiala dialogen kring
platser for nyproduktion.

Mot bakgrund till det pé sikt 6kande behoven av sirskilt boende ar det positivt att
avtalet mojliggor for tredje partsinhyrning. Denna modell for inhyrning kan vara ett
satt att minska stadens investeringar i nyproduktion samtidigt som den ger fordelar
genom att Micasa hyr lokalen och ansvarar for drift och skotsel. Det minskar risken
for enskilda ndmnder att behdva ingé hyresavtal for sé pass komplexa fastigheter som
avses.

Som det framgar av drendet har flera av Micasas storre fastigheter omstrukturerats
och innehaller idag olika verksamheter och huvudmain. D4 fastigheterna inte ar
byggda for detta forsvaras forvaltning, underhall och férdelningar av ansvar for
gemensamma ytor. Ur den aspekten &r forvaltningen positiv till att begreppet mixade
objekt infors och att Micasa far ansvar for ytor sdsom entré och hisshallar.

Forvaltningen &r framfor allt positiv till forslaget till mixade objekt for att
effektivisera lokalutnyttjandet och skapa rationella forvaltningsobjekt. Stadens
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Overskott av platser medger ett antal ar for omstéllning och planering av
lokalbestandet. Forvaltningen delar dérfor stadsledningskontorets resonemang om att
fastigheter som inte &r effektiva samt har stora underhallsbehov kan anvéndas till
andra dndamal. Det kan vara mer fordelaktigt med nybyggda, optimalt utformade,
boenden 4n stora investeringar i dldre “mixade” fastigheter.

Naér det géller underhall av fastigheterna ska ndimnderna bidra med den langsiktiga
planeringen och Micasa bidra med fastigheternas underhéllsbehov och status. Det ar
sdrskilt viktigt att detta beaktas vad géller stadens servicehus. Idag finns manga
tomma servicehusldgenheter samt att fastigheterna generellt dr i behov av omfattande
underhéll och modernisering. De har dven ofta stora gemensamhetsytor som maste
beaktas i en helhetsbild av fastighetens anvédndning.

Den flexibla uppsdgningsmojligheten om 24 manader framfors som en orsak till
osidkerhet hos Micasa om periodiskt underhall ska utforas eller inte. Forvaltningen ser
darfor positivt pa forslaget att inféra underhallsersittning for att minska risken for
exempelvis nedskrivning. Det kan sannolikt bidra till en mer langsiktig strategisk
planering for inblandande parter.

Da behoven av vard- och omsorgsboende forvéintas minska ytterligare ett antal &r
finns en risk att hyreskontrakt for i nuldget tomma, men vélfungerande, lokaler sags
upp. Mot bakgrund av detta efterfragar forvaltningen ett resonemang om hur dessa
lokaler kan hanteras for att komma dldreomsorgen till del nér behoven aterigen okar. 1
avtalet kan finnas incitament for att behalla lokalerna alternativt att de hyrs ut med
avstaende fran besittningsskyddet.

Det ar véardefullt att det inréttas en tolkningsgrupp har som uppdrag att utvirdera,
tolka och justera samverkansavtalet vilket sannolikt minskar risken for eventuella
tvister. Forvaltningen ser gérna att det fortydligas att dven dldreforvaltningen &r
representerad i tolkningsgruppen.

Nér det giller frdgan om tvister menar forvaltningen att punkt 14 Tvist i avtalet
bor fortydligas vad géller val av tvistlosningsmekanism. Det kan finnas en risk for
missforstdind om punkt 14 i avtalet ldses tillsammans med punkterna 5.1 och 6.3.2.
For att fortydliga avtalet bor punkt 14 kompletteras med foljande bisats: ”om annat
inte foljer av ovanstaende punkter”.

Det kan vara ett stort slitage pa omsorgsldgenheter och kostsamt om platser star
tomma i véntan pa underhall. Det &r sdledes bra att avtalet faststéller incitament for
Micasa att prioritera det periodiska underhéllet. Underhall pa grund av 6verslitage kan
dock foranleda diskussioner om kostnader. Tolkningsgruppen kan med fordel se dver
forebyggande atgérder for att minska slitaget och en rimlig niva pé l6pande underhall
i ldgenheterna.

Av drendet framgér att revideringen inte har haft som ambition att 6ka
hyresuttaget dven om effekten blir att ett antal stadsdelsndmnder far 6kade
hyreskostnader. Forvaltningen anser att avtalet tydligt formedlar att revideringen
framst handlar om det gemensamma ansvaret att fa ett mer rationellt nyttjande av
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stadens resurser. Det 4r i sammanhanget viktigt att parterna har forum for dialog och
samverkan kring att nad detta mal.

Avslutningsvis vill férvaltningen lyfta fram ytterligare omstdndigheter som berdr
omsorgsfastigheter. Varmeboljor forvéntas bli vanligare i och med ett fordndrat klimat
dér aldre och sjuka generellt 4r mer sarbara vid hoga temperaturer. Forvaltningen ser
dérav ett behov av en vigledning kring fastighetsrelaterade atgarder som kan vara
aktuella for att sékerstélla en sval innemilj6. Forvaltningen ser att ett liknande behov
av vigledning kan finnas for att finga upp dagens snabba utveckling av vélfardsteknik
och hur det kan gestalta sig 1 befintliga och kommande fastigheter.

Jamstalldhetsanalys

Detta drende bedoms inte, varken direkt eller indirekt, ge konsekvenser for
invénarna beroende pa om de ar kvinnor eller mén.

Bromma stadsdelsnamnd

Bromma stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantridde den 28 mars 2019
foljande.
Att overlamna forvaltningens tjdnsteutlatande som svar pa
Kommunstyrelsens remiss 2019-01-30 ”Revidering av samverkansavtal
med MICASA gillande sirskilda boendeformer med mera”.

Bromma stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 10 oktober 2018
har i huvudsak foljande lydelse.

P4 arsbasis innebir det nya avtalet en kostnadsékning om cirka 2,2 %, 1,1 mnkr per
ar. Det sker under ett I6pande budgetér och detta blir inte forvaltningen kompenserade
for. Det kommer att pdverka verksamheten negativt.

Forvaltningen stéller sig positiv till en revidering av ramavtalet med Micasa
giéllande dldreboende, omsorg om personer med funktionsnedséttning och socialtjanst
samt samt annan omsorgsverksamhet utifrén socialtjinstlagen, SoL, och lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade, LSS, och ddrmed direkt ansluten
verksambhet.
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Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantride
den 7 mars 2019 f6ljande.
Att godkénna forvaltningens tjénsteutlatande som svar pé remissen och att
beslutet omedelbart justeras.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltnings tjinsteutlatande daterat den
25 februari 2019 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsdelen inser att ramavtalen da och da behover uppdateras eftersom nya krav och
nya sétt att arbeta infors. Nér tilldggsbestimmelserna blir fler ar det bra att skriva om
det ursprungliga avtalet. Hir nedan redogdrs for forvaltningens synpunkter vad géller
det nya samverkansavtalet mellan Micasa och nimnderna.

I kapitel 5, hyreskontrakt star att antalet kontrakt per fastighet ska begrinsas. Detta
ar positivt, idag kan exempelvis ett stort boende utgoras av 70 inhyrningskontrakt som
leder till svar 6verskadlighet 6ver hela fastighetens kontraktsforhallanden. Det star
dock inget i samverkansavtalet hur antalet ska begrinsas i praktiken.

For verksamhetsarea sénks hyresnivan fran 76 % till 70 % av riksskatteverkets
riktvirde hyra for bostdder

For vissa fastigheter dér det ér fler hyresgéster dn staden kommer hyran for
verksamhetsarean hdjas till motsvarande 100 % av riksviardehyran. Dé tar dock
Micasa dver kommunikationsytor varpa hyrd yta minskar. Stadsdelen kommer fa
mindre lokalyta, men tvingas i gengéld att betala hdgre hyra for den lokalen som hyrs.
Stadsdelen &r inte 6vertygad om att detta kommer utgora ett tillrackligt starkt
incitament for effektivt lokalutnyttjande. En noggrann genomgéng kommer krivas av
Micasa for att sikerstélla och definiera vilka arcor som justeras genom det nya
samverkansavtalet. For stadsdelen visar berdkning gjord av kommunstyrelsen att
hyresnivan kommer minska med i storleksordningen 0,5 mnkr/ar varfor den
ekonomiska effekten av det nya samverkansavtalet ar tillfredstdllande.

Vad giller hyresséttningen for nyproduktion kommer en modell tas fram mer unikt
for varje objekt, vilket dr positivt. Men hur denna hyresmodell ska hantera den hoga
produktionskostnaden ar oklart, ett mer fortydligande vore dnskvért.

Vad giller system for att sikerstélla det 16pande och periodiska underhallet, tillfor
det nya samverkansavtalet egentligen inget nytt i férhéallande till nuvarande avtal.

Den sérskilda 6verenskommelsen som ska traffas mellan parterna om
underhallsétgérderna overstiger 2000 kr/kvm kommer att leda till 6kade kostnader for
ndmnderna, vilket dr negativt.

Att hyresgisten vid nyproduktion forbinder sig ett teckna ett hyreskontrakt med en
inledande hyrestid om 15 &r &r redan idag vanligt forekommande och kommer inte
innebéra nagon verklig forandring mot praxis.
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Micasa kan i samverkan med ndmnden soka efter hyresobjekt som ar lampliga att
hyra. Micasa foretrader dd ndimnden och ansvarar for kontakten med tredje part. Hur
detta ska hanteras behover ytterligare fordjupas i samverkansavtalet. Stadsdelen anser
att det dr olampligt att denna funktion hamnar hos Micasa, ett battre val hade varit att
placera funktionen pa stadens lokalplanerare som finns inom serviceforvaltningen.

Vad giller ansvarsfordelningslistan s kommer kostnad for grovsopor,
brandslédckare och 1as inom forhyrningen flyttas over till hyresgisten. Vad géller
lasansvaret kommer ndmnderna att behdva stirka sina avdelningar personellt.

Farsta stadsdelsnamnd

Farsta stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantrédde den 11 april 2019
foljande.
Att overlamna forvaltningens tjdnsteutlatande som svar pa remissen av
forslag till revidering av samverkansavtal med Micasa géllande sérskilda
boendeformer och att beslutet omedelbart justeras.

Reservation anfordes av Kjell Backman m fl (S) och Marre Mayr m fl (V),
bilaga 1.

Farsta stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 11 mars 2019 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Aven om forslaget innebir en dkad nettohyreskostnad om preliminért cirka 12,0
miljoner kronor fér ndmnderna sa ar forvaltningen positivt instélld till det nya avtalet.
Anledningen till det dr 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 16pande och periodiskt underhall
sakerstills. Forvaltningen anser dven att forslaget om att mdjliggora sa kallad
tredjepartsinhyrning &r positivt.

For Farsta stadsdelsndmnd innebér forandringen att hyreskostnaderna minskar
med cirka 0,8 miljoner kronor.
Forvaltningen foreslar att stadsdelsnimnden overlamnar forvaltningens
tjdnsteutldtande som svar pa remissen.
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Hagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd

Hiigersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantridde
den 28 mars 2019 att godkédnna forvaltningens tjansteutldtande och 6versander
det som remissyttrande till kommunstyrelsen.

Sdrskilt uttalande gjordes av Maria Ljuslin m.fl. (V) och Eva Fagerhem m.fl.
(S), bilaga 1.

Hagersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 6
mars 2019 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen ser positivt pa en revidering av ramavtalet till det nya
samverkansavtalet, men som forslaget dr utformat far det en negativ effekt pa
stadsdelsndmndens ekonomi. Hyreshdjningen berdknas till 4,7 procent vilket innebar
hyreshdjning pé ca 2,6 mnkr per ar for nimnden. Hélften av kostnadsdkningen beror
pa de reviderade hyresprinciperna och resterande del beror pa hojda tomtréttsavgilder.
Forvaltningen noterar att det i dagslédget ocksa finns en viss osdkerhetsfaktor i
berdkningarna eftersom en genomgang krévs for att sikerstilla att varje hyresobjekts
area definieras och justeras korrekt i det nya samverkansavtalet. Icke desto mindre &r
stadsdelsforvaltningen bekymrad 6ver den kostnadsutveckling som det nya
samverkansavtalet tycks innebéra.

Forvaltningen ser positivt pa att ansvarsfordelningen i samverkansavtalet
fortydligas mellan parterna. Det &r ocksa positivt att antalet hyresavtal reduceras
vilket forenklar administrationen av hyresobjekten. Forvaltningen hade dnskat att det
nya samverkansavtalet &ven omfattade andra hyresobjekt sdsom bostéder utan
bistandsbeslut, aktivitetscenter, forskolor etc.

Forvaltningen ser positivt pa att en tolkningsgrupp ska inréttas for att I1opande
utvérdera och tolka samverkansavtalet samt foresla 16sningar pa eventuella oklarheter.
Stadsdelsforvaltningen Hégersten-Liljeholmen stéller sig till férfogande for att inga i
en sadan tolkningsgrupp.

I samband med nyproduktion av vard- och omsorgsboenden for édldre berdknar
fastighetskontoret att de nivder som kan bli aktuella efter hyresoptimering enligt
forslaget till nytt samverkansavtal ovan kommer hamna mellan 250-300 kronor per
boendedygn. I forhéllande till den erséttning som utgar mellan nimnderna om 110
kronor per dygn, 2019 ars schablon, sa &r det hoga nivéer. Forvaltningen ser ett behov
av liknande hyresbidrag for nya véard och omsorgsboende.
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Hasselby-Vallingby stadsdelsnamnd

Hisselby-Villingby stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantride den 11
april 2019 att godkénna forvaltningens forslag till beslut med omedelbar
justering.

Hiisselby-Villingby stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 14
mars 2019 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen ser positivt pa att det nya samverkansavtalet fortydligar och klargor
ansvarsfordelningen mellan Micasa och staden. Det finns idag oklarheter kring
underhéllet i fastigheterna vilket har lett till aterkommande diskussioner mellan
forvaltningen och Micasa. Med det nya samverkansavtalet skapas rutiner kring det
periodiska underhallet och det 16pande underhéllet. Forvaltningen ser ocksa positivt
pa att underhéllet skall planeras gemensamt av parterna samt att Micasa éarligen skall
initiera det periodiska underhallet samt planer for kommande ar.

Behov av l6pande underhéll i bostadsldgenheter sker normalt i samband med byte
av andrahandshyresgést. Forvaltningen anmailer till Micasa nér en ldgenhet blir tom.
Micasa virderar ldgenhetens status och atgérdsbehovet och beslutar direfter om
atgird och vidtar nodvandigt underhall.

Forvaltningen anser att fordndringen att ge ndmnden ansvar for drift och underhall
av nycklar/las och brandsldckare mojligen pa langre sikt kan bli mer praktiskt for bada
parter. Det kommer dock att ge 6kande kostnader for nimnden dé nyckelhanteringen
kraver investeringar i form av nyckelskap, programvara och personalresurser pa
respektive boende. Arlig service och utbyten av brandslickare kommer ocks att
belasta nimnden, dessa kostnader redovisas inte i drendet.

Forvaltningen ser positivt pa att Micasa skall ansvara for att mojliggora
hanteringen av matavfall, detta bor 6ka nimndens mdjlighet till matavfallsinsamling.

Lopande underhéll av lagenheter foreslés att regleras enligt gdllande branschpraxis
for bostadsldagenheter. Vard — och omsorgslidgenheterna har dock ett hogre slitage én
en reguljér bostadsldgenhet pa grund av titare hyresgéstbyten och verksamhetens
karaktér. Branschpraxis kommer troligtvis inte kunna f6ljas da vard- och
omsorgslagenheter kraver titare underhall, vilket kommer ge nimnden 6kade
kostnader som inte redovisas i drendet. Forvaltningen foreslar att Micasa ges ett
tydligare ansvar att vid underhall ocksé vidta férebyggande atgérder som exempelvis
pakorningsskydd kring kontakter och sdngar samt fasta hangare for tavlor. Dessa
atgarder kommer pa sikt minska slitaget och behovet av titare underhall.
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Kungsholmens stadsdelsnamnd

Kungsholmens stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdde den 25 april
2019 att besvara remissen med forvaltningens tjansteutlatande och med
omedelbar justering.

Kungsholmens stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 21 mars
2019 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen ar 1 huvudsak positiv till det nya samverkansavtalet. Det ar bra att
samverkan mellan Micasa och stadsdelsndmnderna betonas i det nya avtalet. Det ar
viktigt att fastigheterna och lokalerna é&r i gott skick och att eventuella
underhallsatgirder genomfors i samverkan med stadsdelsndmnderna béde vad géller
vad som ska genomforas, i vilken ordning olika atgérder ska prioriteras och hur
atgarder kan genomforas med minsta mdjliga paverkan pa verksamheten och de
boende.

Det har enligt remissen inte funnits ndgon uttalad ambition att i samband med
revideringen 6ka det samlade hyresuttagen for befintliga objekt som omfattas av
avtalet. Forslaget innebér trots detta en 6kad hyreskostnad for stadsdelsndmnden om 1
980 tkr per ar vilket motsvarar en hyreshdjning med 3,5 %. Det &r svart fér nimnden
att kunna gora en rimlighetsbeddmning av de nya hyresnivaerna. De
renoveringsinsatser som Micasa hittills har genomfort pa till exempel Fridhemmets
och Piltrddets servicehus har varit langt under godtagbar niva. Forvaltningen utgar
frén att insatserna fortsattningsvis kommer att innebéra en standardforbéttring pa
dessa boenden. Det framstar dock klart att nimnden inte kan finansiera den dkade
kostnaden utan en utokning av budgetramen i budget 2020. Namnden bor f& mojlighet
att soka kompensation for merkostnaden 2019.

I remissen beskrivs hur det for stadsdelsndmnderna kan vara férenat med stora
kostnader for verksamheterna om platser star tomma for att de inom ramen for
kundvalet viljs bort pa grund av behov av renovering. Detta har stadsdelsnamnden
tidigare beskrivit i olika styr- och uppfoljningsdokument. Enligt forslaget ska Micasa
forbinda sig att inom viss tid genomfora erforderliga atgérder. For att 6ka
incitamenten for att prioritera arbetet foreslas att nimnden inte ska betala hyra for
aktuella lagenheter under 6verskjutande tid. Den foreslagna tolkningsgruppen foreslas
fa i uppdrag att ta fram en végledning och forslag till rimlig tidsatgang.

Ytterligare en aspekt som forvaltningen vill framfora ar att ldgenhetsrenoveringar
ofta drar ut orimligt langt pa tiden da Micasas underleverantorer inte har kapacitet att
slutfora renoveringar inom rimlig tid. Utforaren pa boendet, entreprendr eller egen
regi, kan forlora intdkter i upp till fyra veckor pa grund av detta. Nagon kompensation
for utforaren finns inte med 1 férslaget.

Forvaltningen ser positivt pa forslaget att en modell utvecklas for att folja upp
Micasas underhéllsinsatser.
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Lopande underhéll av ldgenheter foreslas regleras enlig gillande branschpraxis for
bostadslagenheter. Lagenheter pa vard-och omsorgsboende och i servicehus har dock
ett hogre slitage dn en reguljér bostadslidgenhet pa grund av titare hyresgéstbyten och
verksamhetens karaktir. Branschpraxis kommer troligtvis inte kunna foljas da dessa
lagenheter kraver titare underhall, vilket kommer ge nimnden 6kade kostnader som
inte redovisas i drendet. Forvaltningen foreslar att Micasa ges ett tydligare ansvar att
vid underhall ocksé vidta forebyggande atgirder som exempelvis pakorningsskydd
kring kontakter, singar och hdrn samt fasta héngare for tavlor. Dessa atgirder
kommer pa sikt minska slitaget och behovet av titare underhall.

Forvaltningen ser positivt p& den minskade administrationen som blir en f6ljd av
att antalet hyresavtal kommer att begriansas. Hyran for verksamhetslokaler har tidigare
varit uppdelad pa flera avtal beroende pa typ av yta till exempel forrad,
kommunikationsyta mm. Dessa ytor kommer nu att ingd i hyran for verksamhetsytan.

Den foreslagna fordndringen att ge stadsdelsndmnden ansvar for drift och
underhéll av nycklar/las kan mojligtvis pa ldngre sikt bli mer praktisk for bada parter.
Foréandringen kommer dock att f4 konsekvenser for stadsdelsnimnden bade i form av
okade direkta kostnader och i form av dkat behov av personalresurser. Forvaltningen
ar betdnksam om Overforingen av ansvaret for nycklar/1as till stadsdelsndmnden kan
krocka med Micasas fortsatta ansvar for skalskyddet.

bilaga 2 till forslaget om samverkansavtal punkt 20.23, Tomstélld lagenhet,
framgér att stadsdelsndmnden ska ha det totala ansvaret for besiktning och atgérder
till foljd av besiktning. Dessa kostnader bor enligt forvaltningen ligga pa Micasa och
tickas av den hojda hyran. Stadsdelsndmnden tar kostnader som inte kan anses som
normalt slitage. Detta bor fortydligas.

Enligt férvaltningen bor det dven framgé i samverkansavtalet hur ansvaret fordelas
vid en eventuell evakuering av de boende i samband med renovering av Micasas
fastigheter. Micasa bor, enligt forvaltningen, ansvara for att ta fram
evakueringsldgenheter och ta samma ansvar som stadens allménnyttiga bostadsbolag,
till exempel Svenska Bostdder, gor idag. Stadsdelsndmnden har inte tillgang till
evakueringsldgenheter.

Forvaltningen ar positiv till forslaget med inrédttandet av en tolkningsgrupp som
kommer att ha till uppgift att foresla 16sningar pa eventuella oklarheter i avtalet.

Norrmalms stadsdelsnamnd

Norrmalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdde den 7 mars
2019 att besvara remissen med forvaltningens tjansteutlatande.

Norrmalms stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 27 februari
2019 har i huvudsak f6ljande lydelse.
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Forvaltningen ser positivt pa ett uppdaterat samverkansavtal. Ansvarsfordelningen i
samverkansavtalets bilaga 2 fortydligar avtalets gransdragningar. Det &r ocksa positivt
att antalet hyresavtal begrinsas.

Néamnden berdknas fa en hyresh6jning med 9,6 procent, vilket innebér 6kad
hyreskostnad netto for nimnden med 4 mnkr per ar. Férvaltningens beddmning &r
dock att det finns en stor osdkerhet i berdkningarna. Efter en genomgang av
underlagen befarar forvaltningen att kostnaderna kommer att dverstiga de fyra
miljoner kronor som redovisas som kostnadsokning for Norrmalms stadsdelsnamnd.
En mer detaljerad berdkning hade varit nédvandig for att ndimnden skulle kunna gora
en rimlighetsbedomning av de nya hyresnivderna. Det framstar dock helt klart att
ndmnden inte kan finansiera den 6kade kostnaden utan en utokning av budgetramen i
budget 2020.

I samband med nyproduktion av vard- och omsorgsboenden for édldre berdknar
fastighetskontoret att de nivder som kan bli aktuella efter hyresoptimering enligt
forslag till nytt samverkansavtal ovan kommer hamna mellan 250-300 kronor per
boendedygn. I forhéllande till den erséttning som utgar mellan nimnderna om 110
kronor per dygn, 2019 &rs schablon, sa dr det hoga nivéer. Darfor ser forvaltningen det
som nddvandigt med ett hyresbidrag liknande det som finns for en gruppbostad enligt
LSS om ett nytt vard- och omsorgsboende ska kunna byggas i Hagastaden.
Forvaltningen noterar &ven att fastighetsskatt om drygt 1 mnkr inte ingéar i
redovisningen. Forvaltningen har dock svart att bedoma vad detta innebér for
ndmndens rakning.

Norrmalms centrala ldge kommer att medfora hdgre kostnader eftersom
tomtrattsavgilden kommer att faktureras for den faktiska kostnaden per fastighet och
dér paverkar ldaget avgiften. Forvaltningen anser det nodvéndigt att nimnden
kompenseras for detta i kommande budget. Sddan kompensation gors for férskolor
med centralt ldge, men motsvarande kompensation finns inte for vard- och
omsorgsboenden.

En utvecklad ytoptimering vilken innebér att dessa utnyttjas effektivare &r positivt.
En strukturell strategi for staden bor tas ram i samverkan mellan Micasa och
stadsdelsforvaltningarna.

Det ar positivt att remissen foreslar att det inréttas en tolkningsgrupp for
samverkansavtalet. Norrmalms stadsdelsforvaltning 6nskar ingd i tolkningsgruppen.
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Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd

Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdde den 11 april
2019 att besvara remissen med forvaltningens tjansteutldtande.

Sdrskilt uttalande gjordes av Benjamin Dousa (M), Asi Rebatti (L), Martin
Michel (MP) och Ismail Erturk (C), bilaga 1.

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 14 mars
2019 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen &r positiv till den revidering som gjorts av nuvarande ramavtal, som
géllt sedan 2011, och det forslag till samverkansavtal som nu tagits fram.
Ansvarsfordelningen som framgar av bilaga 2 har fortydligats nér det géller ansvar
och griansdragningar mellan fastighetsigare och hyresgést. Ansvaret for
nyckelhantering ldggs dver pa forvaltningen och det kan komma att krdva dkade
resurser och kostnader for forvaltningen. I praktiken kan detta ocksa innebéra en del
gransdragningsproblem framforallt géllande 1as vid skalskydd.

Det &r positivt att antalet hyresavtal foreslas begrinsas. Idag ér det inte ovanligt
med ménga hyreskontrakt i fastigheter dar det ar flera verksamheter,
personalutrymmen och andra lokaler. Det kommer bli effektivare och tydligare att
arbeta utifran ett begransat antal hyresavtal

Stadsdelsndmnden berédknas fa en hyresokning med 2,4 procent, en 6kning fran
30,4 mnkr till 31,1 mnkr per &r vilket innebdr en dkad hyreskostnad med cirka 0,7
mnkr netto per ar. Forvaltningens beddmning &r dock att det finns en osdkerhet i
berdkningen och det finns en risk for att kostnaderna kan bli hogre. Det &r av stor
betydelse att stadsdelsndmnderna tillfors medel for att kunna ticka de merkostnader
som detta nya ramavtal innebér.

Forvaltningen ar positiv till den tolkningsgrupp som foreslas inréttas. Ett nytt
samverkansavtal kan inte ticka alla fragor kring ansvar och gransdragningar och en
tolkningsgrupp kan vara till hjilp for att 16sa oklarheter i avtalet. Det &r dock viktigt
att inte allt for ménga fragestéllningar ldmnas till tolkningsgruppens avgdrande utan
att s& mycket som mdjligt regleras i avtalet.

Forvaltningen &r positiv till att det tidigare kravet pa forhandlingsordning med
hyresgéstforeningen ersitts av hyresjusteringar baserade pa stadens inhyrningsnivéer
genom villkor i det enskilda andrahandshyresavtalet. Detta kan forenkla
administrationen i samband med hyreshdjningar och hyresjusteringar.

Forvaltningen anser att modellen for gemensamt utarbetat periodiskt underhall ar
bra. Det ger férvaltningen mojlighet att vara med och prioritera underhéllsatgarder
samt fa bittre kontroll och &verblick pa kommande kostnader. Nér det géller
reparationer dnskar forvaltningen en automatisk aterrapportering av utforda
reparationer eftersom det fungerar bristfilligt idag.
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Skarpnacks stadsdelsnamnd

Skarpnicks stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriade den 21 mars
2019 att forvaltningens tjansteutldtande dverldmnas till kommunstyrelsen som
svar pa remissen.

Reservation anfordes av Mads Lundgaard (SD), bilaga 1.

Skarpniicks stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande daterat den 25 februari
2019 har i huvudsak foljande lydelse.

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
underhéllet och det 16pande underhéllet. Forvaltningen ser ocksa positivt pa att
underhéllet ska planeras gemensamt av parterna samt att Micasa arligen ska initiera
det periodiska underhéllet och planer for kommande éar.

Behov av 16pande underhall i bostadslédgenheter sker normalt i samband med byte
av andrahandshyresgiést. Forvaltningen anméler nir en bostadslagenhet blir tom till
Micasa. Micasa virderar ldgenhetens status och atgérdsbehovet och beslutar dérefter
om och vidtar nddvandigt 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 gamla, gruppbostaden pa Ljusnevégen och lokaler i
trygghetsboendet 1 Hammarbyhdojden.

Skarholmens stadsdelsnamnd

Skéirholmens stadsdelsniAmnd beslutade vid sitt ssmmantridde den 28 mars
2019 att 6verldmna forvaltningens tjansteutlatande till kommunstyrelsen som
svar pa remissen.

Skéirholmens stadsdelsforvaltnings tjdnsteutlatande daterat den 13 mars
2019 har i huvudsak foljande lydelse.
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Forvaltningen ser positivt pa det nya samverkansavtalet vilket innebér en rad
forbattringar, bl a nér det géller fortydligande av arbetsgéngen i olika skeenden i
samband med om,- ny och tillbyggnation.

Forvaltningen ser dven positivt pa inforande av mixade objekt, och att Micasa
Overtar ansvaret for bl a driften av gemensamma entréfunktioner med mera. For
ndmnden innebér detta en hyreshdjning pa cirka 1,8 mnkr.

Forvaltningen ser en fordel i att férvaltningen dvertar ansvaret for
nyckelhanteringen vilket d& innebér att hyresgésterna kan kvittera ut nycklar i
Skérholmen. Det innebér ocksaé att forvaltningens personal far utokade arbetsuppgifter
med att ldmna ut nycklar samt tillkommande investeringskostnader for bl a
nyckelskap.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd

Spanga-Tensta stadsdelsniimnd beslutade vid sitt sammantrade den 11 april
2019 att godkénna forvaltningens tjédnsteutlatande som svar pa remissen till
kommunstyrelsen och att drendet justeras omedelbart.

Scirskilt uttalande gjordes av Ole-Jorgen Persson m.fl. (M), Asa Nilsson
Soderberg (L), Sus Andersson (MP) och Linn Bessner (C) med tillstyrkande
ersittaryttrande av Jessica Stjernstrom (KD), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed (V), bilaga 1.

Spanga-Tenstas stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 4 mars
2019 har i huvudsak foljande lydelse.

Hyresgisten foreslas i forslaget ges ett 6kat ekonomiskt ansvar i samband med fortida
frantrdde. Véard- och omsorgsboenden har av naturen ett hogre slitage pa framfor allt
ytskikt dn vanliga ldgenheter och fortida frantrade &r generellt sett mycket vanligare
inom den hér typen av lokaler. Att di ge hyresgasten ett 6kat ansvar for att
iordningstélla exempelvis dessa lagenheter skulle troligen innebéra avsevért kade
kostnader for stadsdelsndimnderna. Detta dr dock inte utrett i forslaget till
samverkansavtal. Overlag anser forvaltningen att det ir problematiskt att en stor del
av kostnadsforandringarna som det nya samverkansavtalet forviantas medfora inte ar
utredda an. Bland annat &r det inte utrett vad som innefattas av begreppet mixade
objekt. Av naturliga skil blir det d& svart for forvaltningarna att se de ekonomiska
konsekvenserna av det nya avtalet. Forvaltningen forutsatter att detta dr genomfort
innan det nya avtalet trader i kraft. Avseende den foreslagna planeringen for det
periodiska underhallet dr det oklart vilket underhéll av fastigheten som avses. Det
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behover fortydligas om det dr pa objektsniva for hela fastigheten eller per lagenhet
eller om andra uppdelningar forekommer.

Ansvaret for nycklar, 1as och brandslidckare foreslas dverforas pd nimnderna. Det
ar forvaltningens uppfattning att underhéllet inom just nycklar, 1as och brandsldckare
ar mycket eftersatt, med anledning av detta forutsétter férvaltningen att en sddan
inventering genomfors innan avtalet trader ikraft. Slackutrustning ar dértill nagot som
forvaltningen anser bor vara sammankopplat med utrymningsplaner och 6vrig
brandskyddsutrustning.

Forvaltningen &r ocksa ifrdgasattande till att Micasa, genom hyresintékter, ska
mojliggora sa 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 ndmnden och ansvara for kontakten med tredje part vid sdkande 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 6kad hyreskostnad for forvaltningar
med lokaler i attraktiva lagen.

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 tomstéllda lokaler i vintan pa underhallsatgérder.

Den budgeterade summan for konstnirlig utsmyckning ska st i paritet till
kostnaden for byggnationen. Det betyder inte att kostnaden ska vara 1 %, men
skrivelsen att hogst 1 % ska avsdttas innebdr i1 praktiken att konstnérlig utsmyckning
kan utebli. Det bor saledes finnas en nedre gréns, sérskilt vid storre projekt.

Forvaltningen anser slutligen att Micasa regelbundet ska méta kundndjdheten
géllande underhall och hantering av felanmalan, och att formerna for detta bor framga
i serviceavtalet.
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Sodermalms stadsdelsndmnd

Sédermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantridde den 21 mars
2019 att 6verldmna forvaltningens tjansteutldtande som svar pé remissen och
dérefter anfora foljande.

Stockholms stad har hoga ambitioner vad géller klimat- och milj6arbete. I stadens
budget framgér ocksa den 6kade ambitionen av byggande i trd och anvéndande av
solceller - bada viktiga i sig och tydliga inslag i stadsbilden som tydliggor stadens
ambition av minskade koldioxidutsldpp pa vdg mot en fossilbranslefri och
klimatpositiv stad till 2040. Micasa var glddjande nog tidigt ute bland stadens bolag
med milj6- och energicertifiering. Eftersom mojligheten att spara energi, killsortera,
hantera kemikalier mm ofta handlar om en kombination av atgérder i fastighet,
inventarier och fordndrat beteende hos anstéllda och boende anser vi att &ven
samverkan kring dessa omraden bor ingé i samverkansavtalet. Nar det giller
brandrisken som ér ett sarskilt riskmoment for dldre &r vi mycket angeldgna om att det
inte finns minsta risk att brandskyddsansvar faller mellan stolarna. Angelédget ar ocksa
att kostnadsnivéan for de boende hélls pa en rimlig niva sa att inte dldre i behov ska dra
sig for att flytta till olika typer av boenden for kostnadens skull. Vi ser gérna att det
sarskilt analyseras framdver av staden.

Sodermalms stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 25 februari
2019 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen anser att fordndringen att ge nimnden ansvar for drift och underhall av
nycklar/las och brandsldckare mdjligtvis pa langre sikt kan bli mer praktiskt for bada
parter. Det kommer dock att ge 6kade kostnader for nimnden da nyckelhanteringen
kraver investering av skép, programvara och personalresurser pa respektive boende.
Arlig service och utbyten av brandslickare kommer ocksa att belasta nimnden. Dessa
kostnader redovisas inte i drendet.

Forvaltningen ser positivt pd att Micasa ska ansvara for att mojliggéra hanteringen
av matavfall, detta bor 6ka nimndens mdjlighet till matavfallsinsamling.

Forvaltningen ser ocksa positivt pd den minskade administrationen som blir en
foljd av att antalet hyresavtal begréinsas.

Lopande underhéll av ldgenheter foreslas regleras enlig gillande branschpraxis for
bostadsldgenheter. Vard-och omsorgslédgenheterna har dock ett hdgre slitage 4n en
reguljir bostadslédgenhet pd grund av tatare hyresgistbyten och verksamhetens
karaktér. Branschpraxis kommer troligtvis inte kunna f6ljas da vard- och
omsorgslagenheterna kraver tatare underhall, vilket kommer ge nimnden 6kade
kostnader som inte redovisas i drendet. Forvaltningen foresléar att Micasa ges ett
tydligare ansvar att vid underhall ocksa vidta forebyggande dtgérder som exempelvis
pakorningsskydd kring kontakter och séngar samt fasta hangare for tavlor. Dessa
atgdrder kommer pa sikt minska slitaget och behovet av tétare underhall.
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Forandrade hyresséttningar ger 6kade hyreskostnader fér nimnden med 4,1 %
eller 1 556 177 kr per ar, kompensation kan sokas for 2019.

Némnden saknar finansiering for 6kade hyreskostnader, tomtrattsavgilder samt de
osékra kostnaderna for underhall, nycklar och brandskydd om inte ndmnden
kompenseras for dessa i budget 2020.

Forvaltningen ser positivt pé forslaget med inrédttandet av en tolkningsgrupp som
kommer att ha till uppgift att féresla 16sningar pé eventuella oklarheter i avtalet.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsndmnden 6verlamnar forvaltningens
tjdnsteutlatande till kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Alvsj6 stadsdelsndmnd

Alvsjé stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantride den 25 april 2019 att
lagga det kontorsutldtande som stadsdelsforvaltningen har redovisat drendet i
daterat 4 april 2019 till handlingarna.

Alvsjé stadsdelsforvaltnings tjinsteutlitande daterat den 4 april 2019 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen valkomnar sérskilt de skrivningar som fortydligar ansvarsfordelningen
och som trycker pé vikten av samarbete mellan Micasa och stadsdelsforvaltningarna,
”koncerntdnk”, i det uppdrag de gemensamt har att ta ansvar for. Forvaltningen
vilkomnar dven den tolkningsgrupp som inréttas i syfte att Idpande utvédrdera och
tolka samverkansavtalet.

Ostermalms stadsdelsnamnd

Ostermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriide den 11 april
2019 att godkinna forvaltningens tjansteutlatande och lamna det som sitt svar
till kommunstyrelsen med omedelbar justering.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjinsteutlitande daterat den 5 mars 2019
har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen ser positivt pa forslaget till reviderat samverkansavtal. Ett effektivt
lokalanvéndande é&r positivt for alla parter och krdver en ndra samverkan mellan
hyresgést och hyresvérd. Forvaltningen vilkomnar dérfor att forslaget avser ett
samverkansavtal med koncernnyttan i fokus.

Det bedoms ocksé som positivt att en tolkningsgrupp for samverkansavtalet
inrittas. Ostermalm stadsdelsforvaltning har dnskemal om att ing4 i
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tolkningsgruppen.Ostermalms stadsdelsnimnd arbetar redan idag p4 méanga sitt enligt
samverkansavtalets intentioner tillsammans med Micasa.

Forslagets kostnadseffekter for stadsdelsndmnden hyrda befintliga objekt bedoms av
forvaltningen som rimliga. Namnden star dock infor nybyggnation av tva vard- och
omsorgsboenden.

Det gér idag inte att sékert séiga vilka kostnader detta kommer att medfora, enligt
forslaget satts kostnaden unikt for respektive projekt. Eventuellt kan ett hyresbidrag
bli aktuellt for att kompensera de ndmnder som bygger. Forvaltningen anser att det
skulle kunna vara en god 16sning.

Vidare foreslar forvaltningen att Ostermalm, vars centrala lige kommer att innebéra
hoga tomtrattsavgélder och darigenom héga hyror, bor kompenseras for detta i
budgeten.

Forvaltningen ser inget hinder for att ansvaret for nycklar, 1as och brandslackare
overfors till nimnderna, men ser att nagon form av nollstillning behdver goras for att
inte nimnderna ska ta ver ofullstdndiga nyckeluppsittningar med mera som kraver
stora investeringar .

Kommunstyrelsens rad for funktionshinderfragor

Kommunstyrelsens rad for funktionshinderfragor beslutade vid sitt
sammantréde den 3 april 2019 att besvara remissen med f6ljande remissvar.

Kommunstyrelsens rad for funktionshinderfragor har fatt forslag pa nytt
samverkansavtal med Micasa pa remiss. Radet konstaterar att det nya
samverkansavtalet ha processats under flera ér i staden innan det nu blivit fardigt for
att ga ut pa remiss.

Aven om forslaget ir mycket vil genomarbetat saknas det konsekvensanalyser for
vad det innebér for personer med funktionsnedsdttning. En 6vervdgande del av de som
nyttjar Micasas fastigheter har ndgon form av funktionsnedséttning. Det vore darfor
lampligt att en sddan analys genomfors innan eller i anslutning till en stérre revidering
av detta slag. Rétten till boende och individuellt stéd for en rad grupper paverkas av
samverkansavtalet.

Samverkansavtalet i sig ger inte mdjlighet att uttala sig om i vilken man det
innebér forbéttringar eller forsimringar for boende med en funktionsnedséttning.
Detta &r en brist.

Stadens delaktighetsprogram anger att funktionshindersperspektivet ska anvindas
i arbetet med vart och ett av programmets atta fokusomraden. Bostad ingar i ett av de
fokusomraden som anges i programmet. Staden bor ta som vana att i viktiga beslut
som direkt behandlar centrala rattigheter for personer med funktionsnedséttning, och
ddarmed ocksé delaktighetsprogrammet, ge fullstdndigt underlag vari det redovisas
vilka effekter det kommer att fi for gruppen. Alternativt forklara varfor man anser att
fragan inte medfor skyldighet att tillimpa delaktighetsprogrammet. Forslaget till
samverkansavtal r inte heller tillrackligt tydligt nér det géller den viktiga
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tillgénglighetsaspekten i sirskilda boendeformer, utan fokuserar mest pa hyresfragan.
Det skulle dérfor kunna foras in en sérskild skrivning i avtalet om tillgénglighet for
personer med funktionsnedséttning och som ocksé innehallet en tydlig hdnvisning till
styrande dokument och relevant lagstiftning. Den hdnvisning som nu finns till lagen
om bostadsanpassning samt till hanteringen av konstnérlig gestaltning blir annars bara
enstaka exempel.

Okat fokus pa digitalisering krivs for tillginglighet. Stadens digitaliseringskrav pa
boenden brister idag delvis vad géller uppfoljningen, bade inom bostadsarean samt
verksamhetsarean. En 0kad tydlighet i samverkansavtalet kring vad som géller har
hade behovts samt hur uppfoljningen &r ténkt att ske.

En analys kring hur andrahandssituationen ser ut idag skulle behdvas. Méanga
boenden &r utsatta och skulle ma bra av den trygghet det innebér att ha ett
forstahandskontrakt. En del har barn och familj vars valmaende ar beroende av det.

Naér det géiller enskildheter som t.ex. besiktning, felavhjdlpning och atgarder pga.
myndighetsanméarkningar bor det tydligare framga vad som har en
tillgénglighetsaspekt. Sddant som avser tillgdnglighet skulle dérfoér kunna samlas
under en egen rubrik.

Slutligen vill radet betona vikten av att stadsdelsndmnderna samt socialndmnden
ges 0kade resurser for att kunna técka upp for eventuellt 6kade kostnader i och med
det nya samverkansavtalet samt att bistindsbeddmningen inte péverkas negativt.
Rédet vill tydligt understryka att eventuellt 6kade kostnader for forvaltningarna inte
pa nagot vis far viltras 6ver pd andrahandshyresgésterna

Kommunstyrelsens pensionarsrad

Kommunstyrelsens pensioniirsrad beslutade vid sitt sammantréde den 19
mars 2019 att besvara remissen med foljande remissvar.

Da remissen dven behandlas av éldreforvaltningen har KPR tagit del av
aldreforvaltningens tjénsteutldtande som forslag till beslut.

KPR anser att det ar en bra remiss samt instimmer med &ldreforvaltningens
tjénstutlatande och beslutar ddrav att inte 1dmna nigra egna synpunkter pa remissen.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Socialndmnden

Séirskilt uttalande anfordes av vice ordfdrande Alexandra Matsson Akerstrom
m fl. (V), Karin Gustafsson m fl. (S) och med instimmande erséttaryttrande av
Anna Rantala Bonnier (Fi) enligt f6ljande.

Vi vilkomnar att ett nytt samarbetsavtal for Micasa kommer till stdnd, som &r anpassat
till nya forutséttningar i fastighetsbestdndet. Dock var aldrig tanken frén vér tidigare
majoritet, som gav uppdraget om dversynen, att det samlade hyresuttaget skulle dka.
Aven om nettodkningen om 8 mnkr kanske inte ir stor i forhallande till hela
hyresuttaget, sd kan hyresokningarna bli avsevirda for redan pressade ndmnder.
Néamnder som far stora kostnadsokningar maste darfor f4 mojlighet att soka
kompensation. Vi stéller oss ocksa fragande till varfor kravet pa forhandlingsordning
med hyresgéstforeningen i Stockholm foreslas tas bort, vilket méste klargéras innan
fullméktige fattar beslutet. Forslaget att gora det lattare hyra in lokaler fran tredje part
motiveras med oro for upplédningsbehov och skuldsittning om nér staden bygger sjélv.
Vi menar att det vore strategiskt fel om staden i 6kad grad utsétter sig for risker for
hyreskostnadsokningar pa lang sikt genom 6kad inhyrning hos privata aktorer.
Slutligen instimmer vi i socialférvaltningens uppfattning att férvaltningen ska vara
representerad i tolkningsgruppen. Dartill bor sjalvklart d&ven representanter for
stadsdelsndmnderna vara delaktiga.

Farsta stadsdelsndamnd

Reservation anfordes av Kjell Backman m fl (S) och Marre Mayr m fI (V)
enligt f6ljande.

Enligt FTB samt anfor dérutdver: att nimnden vélkomnar att ett nytt samarbetsavtal
for Micasa kommer till stdnd, som &r anpassat till nya forutséttningar i
fastighetsbestandet. Dock var aldrig tanken fran var tidigare majoritet, som gav
uppdraget om dversynen, att det samlade hyresuttaget skulle 6ka. Aven om
nettookningen om 8 mnkr kanske inte &r stor i forhdllande till hela hyresuttaget, sa kan
hyresokningarna bli avsevirda for redan pressade nimnder. Namnder som far stora
kostnadsokningar méaste déarfor fa mojlighet att soka kompensation. Vi avvisar dven
forslaget om att forhandlingsordningen med hyresgéstforeningen i Stockholm tas bort.
Forslaget att gora det lattare att hyra in lokaler frén tredje part motiveras med oro for
upplaningsbehov och skuldséttning om staden bygger sjilv. Det betyder det att staden i
Okad grad utsétter sig for risken att fa kraftiga hyreskostnadsokningar pé lang sikt om
den ténkta 6kade inhyrningen hos privata aktdrer forverkligas. Vi anser dven att det
innebér att den utbyggnad som kommer att behovas helt kan komma att verlatas till

32



den s.k. marknaden. Det innebér att dessa boenden enbart kommer att byggas om
marknaden anser sig kunna gora tillrdckligt stora privata vinster. Om vinsterna inte
bedoms som tillrdckliga sa &r risken stor for att det kommer att saknas boenden trots
att behovet kommer att 6ka i en nira framtid.

Hagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd

Sdrskilt uttalande gjordes av Maria Ljuslin m.fl. (V) och Eva Fagerhem m.fl.
(S) enligt foljande.

Vi vilkomnar att ett nytt samarbetsavtal for Micasa kommer till stdnd, som &r anpassat
till nya forutsattningar i fastighetsbestandet. Dock var aldrig tanken fran var tidigare
majoritet, som gav uppdraget om dversynen, att det samlade hyresuttaget skulle 6ka.
Aven om nettodkningen om 8 mnkr kanske inte ar stor i forhallande till hela
hyresuttaget, s kan hyresokningarna bli avsevirda for redan pressade ndmnder.
Néamnder som fér stora kostnads6kningar "maste darfor f& mojlighet att soka
kompensation. Vi stéller oss ocksa fradgande till varfor kravet pa forhandlingsordning
med hyresgéstforeningen i Stockholm foreslas tas bort, vilket méste klargdras innan
fullméktige fattar beslutet. Forslaget att gora det léttare hyra in lokaler fran tredje part
motiveras med oro for upplédningsbehov och skuldsittning om nér staden bygger sjilv.
Vimenar att det vore strategiskt fel om staden i 6kad grad utsétter sig for risker for
hyreskostnadsokningar pa lang sikt genom 6kad inhyrning hos privata aktorer.
Slutligen dr var uppfattning att forvaltningen ska vara representerad i
tolkningsgruppen.

Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd

Sdrskilt uttalande gjordes av Benjamin Dousa (M), Asi Rebatti (L), Martin
Michel (MP) och Ismail Erturk (C) enligt foljande.

Minskad administrationen som blir en f6ljd av att antalet hyresavtal begrinsas &r bra.
Stadsdelarna far redan idag betala hyra for stora ytor som vi av olika skil inte kan
nyttja. Forslaget innebir kostnadsokningar, som i flera stadsdelar riskerar att sl hart.
Vi skulle vilja se en analys av vad forslaget innebér i kostnadsokning for de boende.
Vi ser positivt pa mojlighet att hyra ut till andra malgrupper, om ldgenheter skulle
riskera std tomma under en lidngre tid. I forslaget ségs att det 16pande underhallet ska
baseras pé branschpraxis for hyreslagenheter. Vi vill i det sammanhanget papeka att de
boende inte &r vilka hyresgéster som helst — ménga har olika former av hjdlpmedel
som rollatorer och rullstolar och riskerar att kora in i vdggar, horn och eluttag. Det dr
darfor rimligt att dels vidta olika forebyggande atgérder, dels planera for tétare
underhall. Stockholms stad har hoga ambitioner vad géller klimat- och miljoarbete,
och Micasa var tidigt ute bland stadens bolag med milj6- och energicertifiering. D&
mdjligheten att spara energi, kéllsortera, hantera kemikalier mm ofta handlar om en
kombination av atgérder i fastighet, inventarier och forédndrat beteende hos anstillda
och boende bor ses dver. Att ge nimnden ansvar for drift och underhall av nycklar/1&s
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och brandslédckare mojligtvis pa langre sikt kan bli mer praktiskt fér bada parter. Det
kommer dock att ge 6kade kostnader fér ndmnden da nyckelhanteringen kréver
investering av skap, programvara och personalresurser pa respektive boende. Vad
géller brandskydd foreslés att nimnderna tar 6ver ansvaret att sitta upp brandslackare,
men att Micasa ansvarar for brandlarm. Utrymningsplan ska tas fram av Micasa men
skyltar sittas upp av nimnd. Aldre #4r dverrepresenterade i brandolyckor, och det 4r
oerhort viktigt att ingen del av brandskyddet faller mellan stolarna. Det kan darfor
finnas skal att 6verviga ett ssmmanhallet brand och utrymningsplaneansvar hos en
part, men dven ett partsgemensamt arbete att utveckla brandskyddet. Arlig service och
utbyten av brandslackare kommer ocksa att belasta nimnden. Kostnader for detta
redovisas inte i drendet. Micasa ska ansvara for att mojliggdra hanteringen av
matavfall. Detta bor 6ka nimndens mojlighet till battre och effektivare
matavfallsinsamling, vilket &r bra.

Skarpnacks stadsdelsnamnd
Reservation anfordes av Mads Lundgaard (SD) enligt foljande.

Sverigedemokraterna motsétter sig alla typer av satsningar pa boende for nyanldnda i
Stockholm. Inte minst i lokaler ursprungligen byggda for véra dldre invanare. Vi vill
lagga resurserna pa boende for unga stockholmare istéllet.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd

Scirskilt uttalande gjordes av Ole-Jorgen Persson m.fl. (M), Asa Nilsson
Soéderberg (L), Sus Andersson (MP) och Linn Bessner (C) med tillstyrkande
ersittaryttrande av Jessica Stjernstrom (KD) enligt foljande.

Vi stéller oss dverlag positiva till forslaget till samverkansavtal, men vill framhalla
nagra delar som behover belysas ytterligare.

Underhall och siikerhet

Vi har i flera stadsdelar sett problem med Micasas underhall av fastigheter, som pa
sina hall har lett till ovdrdiga boendeforhéllanden for vara gamla och problematisk
arbetsmiljo for stadens och véra entreprendrers anstéllda. Trots att dven tidigare
ramavtal stipulerat att underhallsplaner ska finnas och revideras arligen har sddana inte
alltid funnits.

Det samverkansavtal som nu &r pa remiss innebér ett fortydligande av arbetet med
underhallsplanerna: att underhéllsplan ska finnas for varje fastighet med ett
tiodrsperspektiv, dir de tre forsta aren ska vara konkreta och tidssatta. Att sédana nu
tas fram och f6ljs ar oerhort viktigt.

I forslaget sédgs att det 1pande underhallet ska basera sig pa branschpraxis for
hyresldgenheter. Vi vill i det ssmmanhanget papeka att de boende inte &r vilka
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hyresgéster som helst — manga har olika former av hjélpmedel som rollatorer och
rullstolar och riskerar att kora in i viaggar, horn och eluttag. Férebyggande atgérder
savdl som 16pande underhallsplaner behdver vara anpassade till de hyresgéster som
ska bo i fastigheterna. Den tolkningsgrupp som foreslas hoppas vi ska kunna bidra till
att brister och oklarheter kan 16sas i ett tidigt skede. Vad géller brandskydd foreslas att
ndmnderna tar 6ver ansvaret att sdtta upp brandslidckare, men att Micasa ansvarar for
brandlarm. Utrymningsplan ska tas fram av Micasa men skyltar séttas upp av ndmnd.
Aldre ir 6verrepresenterade i brandolyckor, och det ir oerhdrt viktigt att ingen del av
brandskyddet faller mellan stolarna.

Energi och miljo

Stockholms stad har hoga ambitioner vad géller klimat- och miljéarbete, och Micasa
var tidigt ute bland stadens bolag med miljooch energicertifiering. Eftersom
miljoarbete ofta handlar om en kombination av investeringar i fastigheterna och
beteende hos anstéllda och boende, bor sadan samverkan inga i samverkansavtalet.

Konst

Enligt forslaget ska "hogst en procent" av entreprenadkostnaden avséttas for
konstnérlig gestaltning. Nagon nedre grins anges ej. I enlighet med stadens
malsittning bor nivan for konstnérlig gestaltning anges till en procent.

Kostnader

Stadsdelarna far redan idag betala hyra for stora ytor som vi av olika skél inte kan
nyttja. Det liggande forslaget innebér ytterligare kostnadsdkningar, som vi dnnu inte
till fullo kan 6verblicka. Vi ser positivt pa mdjlighet att hyra ut till andra mélgrupper,
om lagenheter skulle riskera std tomma under en langre tid.

Sdrskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed (V) enligt foljande.

Vi vilkomnar att ett nytt samarbetsavtal for Micasa kommer till stdnd, som &r anpassat
till nya forutséttningar i fastighetsbestdndet. Dock var aldrig tanken frén vér tidigare
majoritet, som gav uppdraget om dversynen, att det samlade hyresuttaget skulle oka.
Aven om nettodkningen om 8 mnkr kanske inte #r stor i forhallande till hela
hyresuttaget, sa kan hyresdkningarna bli avsevérda for redan pressade ndmnder.
Néamnder som far stora kostnadsokningar maste darfor fa mojlighet att soka
kompensation. Vi stéller oss ocksa fragande till varfor kravet pa forhandlingsordning
med hyresgéstforeningen i Stockholm foreslas tas bort, vilket méste klargdras innan
fullméktige fattar beslutet. Forslaget att gora det lattare hyra in lokaler fran tredje part
motiveras med oro for upplaningsbehov och skuldsittning om nér staden bygger sjalv.
Vimenar att det vore strategiskt fel om staden i 6kad grad utsétter sig for risker for
hyreskostnadsokningar pa lang sikt genom 6kad inhyrning hos privata aktorer.
Slutligen anser vi att representanter for stadsdelsndmnderna bor vara delaktiga i
tolkningsgruppen.
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