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Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Yttrande till kommunstyrelsen

Forslag till beslut

Hagersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd godkénner forvaltningens
tjansteutlatande och dversédnder det som remissyttrande till
kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har pa uppdrag arbetat fram ett reviderat
ramavtal i samarbete med Micasa. Det nya avtalet bendmns ett
samverkansavtal mellan Stockholms Stadshus AB och Micasa
Fastigheter i Stockholm AB.

Forslaget till det nya samverkansavtalet avser fortydliga
koncerngemensamma intressen samt dka incitamenten till
samarbete och effektivisering av nimndens lokalbestand i Micasas
fastigheter.

Hégersten-Liljeholmemens stadsdelsndmnd berédknas fa en
hyreshdjning med 4,7 procent, vilket innebér 6kad hyreskostnad
netto pa knappt 2,6 mnkr per &r. Forvaltningen noterar att
hyresberékningarna i dagsldget dr ndgot osikra vilket kan komma
att fordndra kostnadsbilden men &r icke desto mindre bekymrad
over den kostnadsutveckling som det nya samverkansavtalet tycks
innebdra.

Bakgrund
Kommunstyrelsen har begért yttrande frin samtliga
stadsdelsndmnder samt frén stadsledningskontoret och
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Arendets beredning
Arendet har beretts inom avdelningarna fér social omsorg och
dldreomsorg samt inom avdelningen for samhillsplanering.

Fackliga representanter informerades vid forvaltningsgrupp
den 19 mars 2019.

Arendet

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter i Stockholm AB och Stockholms Stadshus AB anpassa
och revidera stadens nuvarande ramavtal med Micasa. Forslaget till
nytt avtal bendmns samverkansavtal for att betona parternas
gemensamma ansvar med kommunkoncerngemensamma intressen i
fokus. Avtalet foreslés gélla frdn och med 1 april 2019.

Samverkansavtalet reglerar de villkor som generellt ska gélla for
hyreskontrakt avseende objekt som staden hyr av Micasa for frimst
boendedndamal inom verksamhetsomradena dldreomsorg, omsorg
om personer med funktionsnedsittning och socialtjanst samt
eventuell annan omsorgsverksamhet utifrdn socialtjanstlagen (SoL)
och lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS)
och didrmed direkt anknuten verksambhet.

Boendeformer som inte omfattas av bistdndsbeslut samt
hyresforhallanden mellan parterna avseende andra dndamal dn ovan
ingar inte i samverkansavtalet. Exempelvis ingar inte
forskoleverksamhet 1 samverkansavtalet.

Hégersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd har flera verksamheter
som ligger i Micasas fastigheter vilka berdrs av samverkansavtalet.

e Axelsbergs vard- och omsorgsboende pa Kinmanssonsvégen 41

e Frudngsgardens vard- och omsorgsboende pa Gamla
Sodertdljevigen 3A

e Trekantens vard- och omsorgsboende pad Lovholmsvigen 29

e Bandyvigens gruppboende pd Bandyvigen 3

e Broder Pehr gruppboende pa Héagersten Allé 21

e Roda stugan gruppbostidder pd Mikrofonvégen 16

e Triangels profilboende pa Lévholmsvagen 27

e Vistertorps dagcenter pa Terrdngvégen 18

Viktiga forutsittningar for det nya samverkansavtalet dr att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sikerstilla Iopande och periodiskt
underhall, fortydliga ansvarsfordelning samt mojliggora sé kallade
tredje partsinhyrningar.
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Forandringar for befintliga objekt som foreslés ér:

e Nya och differentierade nivaer pa den sé kallade riktvardeshyran
beroende pé hyresobjektets forutsdttningar avseende hur stor
andel av objektet som hyrs av staden respektive om det ar
mindre fastigheter.

e Inforandet av mixade objekt, dir staden hyr en begransad del
av en fastighet och avgéende areor i1 dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa dvertar ansvaret for sidana
gemensamma funktioner.

e Vissa forrdd hyressétts som vrig verksamhetsarea.

e Tomtritt hyresfors pa objektsniva.

En noggrann genomgéng kravs for att sékerstélla och definiera olika
areor som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket bedoms
ta viss tid. Avsikten dr att den nya hyressattningen ska trdda ikraft
fran och med lampligt kvartalsskifte nar samtliga hyresobjekt &r
genomgangna.

Det reviderade samverkansavtalet innebér totalt for alla namnder en
prelimindr hyreskning om 18,5 mnkr per ar dock berdknas driften
sjunka med 6,5 mnkr per ér, vilket innebdr en mdjlig besparing for
alla ndmnder.

For nyproduktion som omfattar bostadsldgenheter foreslas en
sarskild hyressattning. En s kallad optimerad hyra ska berdknas
som innebir att nettohyreskostnaden for nimnden ska bli sa 14g som
mojligt. I samband med nyproduktion medges inte ett fortida
frantrdde under den inledande hyrestiden om 15 ar. Hyran behdver
tacka Micasas driftnetto vilket innebér att bruksvéardeshyrorna
kommer variera beroende pé lage. Ett sarskilt hyresbidrag for
nyproduktion dr under diskussion och ingér inte i
samverkansavtalet.

I malet att finna en rimlig erséttning har kommunstyrelsen tagit
hinsyn till att nyproduktionen har medfort en kostnadsokning for
Micasa. Aven reducerad avdragsritt och negativ rinteutveckling,
hojda tomtrattsavgilder samt hojd fastighetsskatt har paverkat
Micasas ekonomi negativt. Stockholms Stad vill undvika en
nedskrivning av fastigheternas varde. En tolkningsgrupp ska inréttas
for att 16pande utvérdera och tolka samverkansavtalet samt foresla
16sningar pa eventuella oklarheter.
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Arbetsgangen och ansvarsfordelningen i olika skeden i samband
med om-, ny-och tillbyggnad fortydligas. Stadsdelsnimnden ges ett
okat ekonomiskt ansvar for underhdll i samband med ett fortida
frantrdde. Hyresrabatter kan utga vid ldngre evakueringar 4n 6
manader vilket beriknas minska ndimndernas kostnader totalt med
cirka 4,0 mnkr per &r. Vid underhdll av enstaka ldgenheter utgar
ingen hyra for tid som 6verskrider vad som &r rimligt for atgirden.

Behovet av att Micasa hyr lokaler pa marknaden for att darefter
hyra ut vidare till nimnderna bedoms 6ka. Samverkansavtalet
kompletteras darfor med regler for tredje partsinhyrningar.

Revideringen fortydligar ansvarsfordelningen géillande drift och
underhdll. Revideringen innehaller d4ven en fordndring i ansvaret for
nycklar/las och brandsldckare Gvergér till namndens ansvar. Micasa
ges ett Okat ansvar for vissa dtgirder som dr motiverade enligt lagen
om bostadsanpassningsbidrag.

En ny mgjlighet for nimnden &r att hyresavtal foreslas kunna
upphora i fortid under forutséttning att annan part tréder in i stadens
stdlle. Socialndmnden forutsitts 1 vissa fall sdkerstélla sdidana
hyresforhallanden ekonomiskt.

Revideringen innebér nedan hyresprinciper som avser att skapa mer
rationella forvaltningsobjekt. Principerna skapar incitament for
ndmnderna att hyra 100 procent av Micasas hyresobjekt.
Anledningen till detta dr att fastigheterna oftast anpassats for en
hyresgést. En blandad uthyrning till bade ndmnd och externa
hyresgéster forsvarar Micasas forvaltning, underhéll och
ansvarsfordelning. Sammanfattningsvis blir nimndes hyra i
fastigheter med olika hyresgéster eller ddr nimnden hyr mindre dn
80 % av Micasas fastighetsobjekt hyressatta till 100 % av
riktvardeshyran. I fastigheter dar ndmnden 4r ensam hyresgést av
80 — 100 % av Micasas fastighetsobjekt sétts hyran till 70 % av
riktvardeshyran.

Synpunkter och forslag

Forvaltningen ser positivt pa en revidering av ramavtalet till det nya
samverkansavtalet, men som forslaget ar utformat far det en negativ
effekt pa stadsdelsndmndens ekonomi. Hyreshdjningen berédknas till
4,7 procent vilket innebér hyreshdjning pa ca 2,6 mnkr per ar for
ndmnden. Hélften av kostnadsokningen beror pa de reviderade
hyresprinciperna och resterande del beror pa hojda
tomtrittsavgilder. Forvaltningen noterar att det 1 dagslaget ocksa
finns en viss osdkerhetsfaktor i berdkningarna eftersom en
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genomgang kravs for att sékerstélla att varje hyresobjekts area
definieras och justeras korrekt i det nya samverkansavtalet. Icke
desto mindre ar stadsdelsforvaltningen bekymrad dver den
kostnadsutveckling som det nya samverkansavtalet tycks innebira.

Forvaltningen ser positivt pd att ansvarsfordelningen 1
samverkansavtalet fortydligas mellan parterna. Det dr ocksa positivt
att antalet hyresavtal reduceras vilket forenklar administrationen av
hyresobjekten. Forvaltningen hade onskat att det nya
samverkansavtalet &ven omfattade andra hyresobjekt sdsom
bostider utan bistandsbeslut, aktivitetscenter, forskolor etc.

Forvaltningen ser positivt pa att en tolkningsgrupp ska inréttas for
att 1opande utvirdera och tolka samverkansavtalet samt foresla
16sningar pa eventuella oklarheter. Stadsdelsforvaltningen
Hagersten-Liljeholmen stéller sig till forfogande for att ingé i en
sadan tolkningsgrupp.

I samband med nyproduktion av vard- och omsorgsboenden for
dldre berdknar fastighetskontoret att de nivaer som kan bli aktuella
efter hyresoptimering enligt forslaget till nytt samverkansavtal ovan
kommer hamna mellan 250-300 kronor per boendedygn. I
forhallande till den ersdttning som utgar mellan nimnderna om 110
kronor per dygn, 2019 érs schablon, sé dr det hdga nivaer.
Forvaltningen ser ett behov av liknande hyresbidrag for nya vard-
och omsorgsboende.

Anders Carstorp Linda Palo
Stadsdelsdirektor Avdelningschef
Bilagor

1. Remissunderlag om samverkansavtal med Micasa géllande
sdrskilda boendeformer med mera
2. Remissunderlag tjansteutlatande fran stadsledningskontoret
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