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Langsiktig strategi for Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta att

1. godkdnna anmélan av rapporten.
2. ge AB Svenska Bostidder, AB Stockholmshem och AB Familjebostéder i uppdrag att ticka
Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB:s underskott genom koncernbidrag 2009-2018.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Sammanfattning

Under véaren 2008 har Stockholms Stadshus AB i1 samarbete med Micasa Fastigheter 1 Stock-
holm, stadsledningskontoret, dldreférvaltningen och dldreroteln genomf6rt en utredning med
syfte att utarbeta en langsiktig strategi for Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Utredningens
resultat baseras pa ett antal analyser och utredningar som genomforts under 2007 och 2008.
Som slutsats av utredningen foreslar koncernledningen foljande strategi for Micasa.

e Micasa skall tillhandahalla vilskotta omsorgs- och dldreboenden i framst Stockholms-
regionen for bade stadens verksamheter och privata virdgivare.

e Micasa skall utarbeta en forvaltningsplan for respektive fastighet utifrdn behoven av
dldre- och omsorgsboenden.

e Micasa skall utarbeta en underhallsplan och genomfora erforderligt underhall i de fas-
tigheter som méter det dldreboendebehov som framkommit i dldreforvaltningens éldre-
boendeplan och med hénsyn till férutséttningar 1 budgeten, i forsta hand i1 de fastigheter
som inte dr servicehus. Det eftersatta underhallet finansieras genom koncernbidrag
inom koncernen Stockholms Stadshus AB under en tioarsperiod.

e Servicehusen skall utvirderas efter att dldreboendedelegationen lamnat sitt slutbetén-
kande. Dessa kan utgdra mojligheten att kunna erbjuda trygghetsboende. Vissa plane-
rade omstruktureringar bér genomforas for att mota de minskade behoven inom den
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ndrmaste tioarsperioden. Konverteringar till andra former av bostdder under denna be-
gransade tid ska provas.

e Micasa kan, dér s& dr mojligt utifrén stadens behov av omsorgsboenden samt efter be-
slut av dldreboendedelegationens forslag, omvandla delar av servicehus till seniorbo-
stdder. Dessa projekt skall vara sjdlvfinansierade utanfor ramavtalet.

¢ Eventuell nyproduktion, dir behov pévisats, av dldreboenden/seniorbostéder i nya bo-
stadsomraden skall Micasa genomfora i samarbete med stadens dvriga bostadsbolag.

* Micasa skall ha en dppenhet for forsédljningar av fastigheter som nyttjas for annan verk-
samhet &n vard och omsorg och dértill horande funktioner. Aven fastigheter utanfor
stadens grinser skall utvirderas avseende mojlighet till forsdljning.

e Fastigheter som pa sikt skall avvecklas avseende omsorgsverksamhet skall sdljas eller
Overforas till stadens ovriga bostadsbolag dér det dr lampligt ur forvaltningshinseende.

e Micasa skall i samarbete med Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, re-
videra ramavtalet med syfte att 1angsiktigt uppné en sjilvfinansiering av bolaget.

Strategin skall inarbetas 1 Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB:s budget 2009 och inriktning
2010-2011.

Bakgrund

Fran 1999 har ett stort antal dldre- och omsorgsfastigheter 6verforts fran stadens 6vriga all-
ménnyttiga bostadsbolag till ett dotterbolag inom AB Familjebostdder som hette FB Servicehus
AB. Under ar 2005 bildades darefter Micasa Fastigheter i Stockholm AB av f.d. FB Servicehus
AB. Syftet var att renodla fastighetsbolagen och ge Micasa forutséttningar att utveckla en spe-
cialistkompetens inom forvaltning av vard- och omsorgsfastigheter.

Enligt kommunfullméktiges beslutade direktiv 1 budget anges att bolagets uppgift ar att 4ga och
forvalta vard- och omsorgsboenden samt seniorbostidder. Micasa ska tillhandahélla vilskdtta
fastigheter och erbjuda attraktiva och anpassade bostdder for manniskor 1 behov av stéd och
trygghet. Micasas fastighetsbestand omfattar ca 130 fastigheter med ca 8§70 000 kvm. Sedan
Micasa bildades har stora investeringar gjorts 1 fastighetsbestdndet i form av underhéll och
verksamhetsanpassningar. Det har dock framkommit att det finns stora underhallsbehov 1
manga av de fastigheter Micasa tagit 6ver fran bostadsbolagen. I budget for 2008 och inrikt-
ning 2009-2010 fick bolaget i uppgift att utarbeta underhéllsplaner for sitt fastighetsbestand
baserat pa den efterfrageanalys som kommunstyrelsen genomfort och genomgéng av service-
husens status som genomforts under 2007.

Fr o m 2006 giller ett nytt ramavtal for hyresséttning inom dldre- och handikappomsorgen. Det
nya ramavtalet ersatte ett flertal olika ramavtal mellan staden och bostadsbolagen samt gatu-
och fastighetskontoret. Det nya ramavtalet mellan Micasa och stadens stadsdelsndmnder regle-
rar hyresforhallandet f6r de ytor i1 fastigheterna som hyrs av stadsdelsndmnderna, d.v.s. de ytor
som inte dr bostadsytor, d& dessa hyrs direkt av de boende antingen direkt av Micasa eller i
andra hand frén stadsdelsforvaltningen. I budget f6r ar 2009-2011 beslutade kommunfullmék-
tige att Micasa, i samarbete med stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, ska revi-
dera ramavtalet.



Den 23 januari 2008 tog kommunfullméktige beslut om en dldreplan 2007-2011. I samband
med detta fick dldrendmnden i uppdrag att dterkomma med en uppdaterad och prioriterad vard-
och omsorgsboendeplan for ildre. Aldreforvaltningen har utifrin detta utarbetat en dldreboen-
deplan som redovisades och beslutades av nimnden den 14 oktober 2008 (bilaga 1).

I samband med trearsplanen 2009-2011 konstaterade koncernledningen att det 4r angeléget att
dessa utredningar slutfors under varen 2008 si att de kan ligga till grund for ett strategiskt
stallningstagande om framtida inriktning for Micasa samt dess finansiering. Koncernledningen
har déarfor genomfort en strategiutredning for Micasa baserad pa ett antal analyser och utred-
ningar. Syftet &r att dra slutsatser utifran genomforda analyser och formulera en strategi for
Micasas fortsatta uppdrag. Slutsatserna och forslaget till strategi redovisas 1 foljande drende
och de ekonomiska konsekvenserna skall inarbetas i bolagets budget for 2009 och inriktning
2010-2011. Strategiutredningen har genomforts i samrdd med en arbetsgrupp med representan-
ter fran, stadsledningskontoret, dldreférvaltningen, Micasa, Stockholms Stadshus AB och &ld-
reroteln.

Sammanfattning av tidigare genomforda utredningar

Underhdallsinventering

Under 2007-2008 har konsultforetaget Bygganalys pa uppdrag av Micasa genomfort en under-
hallsinventering av fastighetsbestdndet. Inventeringen har utmynnat i ett uppskattat underhalls-
behov om ca 1,5 mdkr eller ca 2000 kr/kvm under den kommande 15-arsperioden. Underhélls-
behovet avser enbart underhall for att uppna en normal standard, d.v.s. behovet harror sig fran
tidigare eftersatt underhéll. Storsta underhllsbehovet finns i1 de fastigheter som ar uppforda
1965-1975 och ca 50 % av underhéllsbehovet avser byggnadernas invindiga underhall d.v.s.
ytskikt, byte av vitvaror och sanitetsporslin m.m. Dérefter kommer installationer d.v.s. VVS,
ventilation m.m, om ca 300 mnkr. Bland fastigheter som krdver mer &n 50 mnkr i eftersatt un-
derhall kan ndmnas Byholmen, Dalen 20, Ed6 1, Képenhamn 1, Masholmen 15, Sabbatsberg
23, Skoldrten 2, Stranninge 1, Trossen 13 och Overstycket 1. Dessa #r fastigheter som omfat-
tar mer 4n 10 000 kvm bruksarea vardera och innehaller servicehus till storsta delen, undanta-
get Sabbatsberg 23.

Stockholms Stadshus AB har latit gora en ’second-opinion” av Micasas underhéllsinventering.
Denna har genomforts av konsultfirman Grontmij och har resulterat i en likvéardig beddmning
av det kommande eftersatta underhéllsbehovet.

Effekter av ramavtalet - Finansiell analys Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Micasas ramavtal omfattar alla ytor som forhyrs av stadsdelsndimnderna och socialtjinstndmn-
den.gemensamhetslokaler, storkok, personalutrymmen, d.v.s. allt som inte forhyrs direkt av en
bostadshyresgést. Drift- och underhallskostnader fordelas ut genom schabloner. Om- , till- och
nybyggnad finansieras genom ramavtalet sa langt dessa schabloner racker, men kostnader dér-
utdver finansieras genom ett ombyggnadstilligg som erldggs av hyresgésten.

Micasa har ocksa latit genomfGra en analys av de ekonomiska och finansiella effekterna av
nuvarande ramavtal for bolaget. Denna konsultutredning som genomfordes under 2007 av
Ernst & Young. Analysen fastslar att bolaget antingen behdver hdja hyrorna med ca 7 - 10 %
eller fa ett kapitaltillskott om 500 - 1 000 mnkr for att uppna en soliditet som dr i nivad med 6v-
riga bolag inom branschen.

Planering for dldreboende i Stockholms stad
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Under &r 2007 har konsultfirman Solving Bohlin & Stromberg gjort en analys av det langsikti-
ga behovet av dldreomsorg inom staden. Analysen pekar pé ett vikande behov om ca 1200 plat-
ser inom den ndrmaste 10-arsperioden for att sedan darefter dterigen 6ka. Utredningen foreslar
samordning och omstrukturering av ett antal boendeenheter for att mota den vikande efterfré-
gan. Flertalet av dessa forslag till omstrukturering planeras for narvarande att genomforas.

Aldreboendedelegationens delbetinkande “Bo for att leva”

Aldreboendedelegationen, som tillsatts av regeringen, har under 2007 limnat ett delbetéinkande
”Bo for att leva” (SOU 2007:103). I detta foreslas att en ny boendeform for dldrebostider in-
fors sk “trygghetsboende”. Detta innebir att dessa bostdder skall ha en hdgre standard avseende
tillgénglighet @n idag. Det skall d4ven finnas inslag av gemensamhetslokaler samt viss personal
1 denna boendeform. Delegationen tar dock inte, i detta skede, stdllning till om denna boende-
form skall vara ett frivilligt &tagande for kommunerna eller om det skall vara en skyldighet att
tillhandahalla denna boendeform. Ett slutbetinkande beréknas att [imnas i december 2008.

Resultat av genomforda utredningar i samband med Stockholms Stadshus ABs strategi-
utredning

Teknisk och ekonomisk utvirdering av fastighetsbestandet.

Med underlag fran den underhallsinventering som Micasa genomfort, kombinerad med bola-
gets egen redovisning av driftsekonomin for respektive fastighet, har Ernst & Young pa upp-
drag av Stockholms Stadshus AB genomfort en klassificering av fastigheterna utifran deras
tekniska/ekonomiska status. Klassificeringen utgér ifran att en fastighet med laga driftnetton
(hyra- drift- och underhallskostnader) och stora underhallsbehov &r sémre én den med hogre
driftnetto och mindre underhallsbehov. Analysen visar att de mindre fastigheterna har simre
forutsittningar dn de storre. Ser man till den totala investeringsvolymen per fastighet ar det ett
antal stora fastigheter (>10.000 kvm) som kommer att krdva de storsta investeringarna. Flera
av dem beddms krava underhéllsinsatser pa mellan 40 - 60 mnkr. Dessa ir till stora delar nytt-
jade som servicehus.

I en andra fas har fastigheterna utvérderats dven avseende lokaleffektivitet, antal kvm/boende
och l6nsamhet, d.v.s. forutsdttningar att bara kommande underhéllskostnader. Syftet med ana-
lysen dr att pavisa vilka fastigheter som pa sikt kommer att medfora betydande 6kade kostnader
for dldreomsorgsverksamheten om de bibehélls med befintligt nyttjande. Denna analys pavisar
att simst forutséttningar har de fastigheter som till stora delar omfattar servicehus .

Behovsanalys i forhdllande till fastighetsbestdindet

Enligt kommunfullméktiges beslut i januari 2008 har dldreforvaltningen inom Stockholms stad
tagit fram en dldreboendeplan med syfte att faststilla de langsiktiga riktlinjerna for stadens
forsorjning av dldre- och omsorgsboende. Aldreférvaltningens planering for boenden for 4ldre
inom Stockholms stad (Dnr 111-107/2008) pekar pa ett 6verskott av platser 1 fridmst Gstra so-
derort, vdsterort och centrala staden fram till &r 2020 om ca 307 platser for att sedan ge ett un-
derskott av platser & 2030 om ca 370 st. Aldrefdrvaltningen foreslar vissa planerade omstruk-
tureringar och samordning av enheter for att mota den 6verkapacitet som forvéntas till ar 2020.

Aldreférvaltningen gor dven beddmningen att behovet av korttidsboende kommer att dka. Ald-
reforvaltningen anser att vissa boenden som idag inte har fullgod standard enligt dagens krav
for permanenta dldrebostdder, kan utgora en potentiell resurs att anpassa till korttidsboenden.
Aldreférvaltningen har uppfattningen att beslut om servicehusens framtid bor avvaktas till dess
dldreboendedelegationen redovisar sitt slutbetdnkande. I dldreboendeplanen foreslds ocksé att
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antalet planeringsregioner minskas fran fem till fyra, genom att S6dermalm och centrala staden
slis samman. Aldreforvaltningen foreslar vidare att trygghetsboenden/seniorboenden bor byg-
gas 1 de nya storre stadsutvecklingsomréadena. De nya seniorbostdderna bor planeras och byg-
gas sd att de pa sikt kan omdisponeras till vard- och omsorgsboenden (Bilaga 1).

Forutsdttmingar for nyproduktion

Eftersom Micasa i det kortare perspektivet kommer att ha en 6verkapacitet av vard- och om-
sorgsboende 1 forhallande till behovet under ar 2007-2020 &r det inte aktuellt att nyproducera
dldreboende pa kort sikt. Nyproduktion far endast ske som ersdttning for annat omsorgsboende,
om det kan motiveras genom att det totalt sett medfor minskade kostnader for staden.

I det ldngsiktiga perspektivet kan det uppsté behov av dldreboenden i de storre nybyggnadsom-
raden som staden planerar. Som exempel kan ndmnas Norra Stationsomradet, Nordvéstra
Kungsholmen-Lindhagen, Hjorthagen-Norra Djurgardsstaden, Arsta m.fl. 1 dessa omraden
planeras det bebyggelse med en relativt hog exploatering, d.v.s. bebyggelse i 5-6 vaningsplan.
Exploateringen i dessa omraden omfattar ofta investeringar i sanering av markomraden och
overdackning av viagar m.m. For att f4 ekonomi i exploateringen kravs darfor ocksa bebyggelse
1 manga vaningsplan.

Aldreférvaltningens och stadsledningskontorets sakkunniga beddmer att efterfrigan pé nya
dldreboenden i forsta hand ska riktas mot enheter med stora men fa vaningsplan. Enheter som
omfattar flera vaningsplan dr ofta dyra att driva p.g.a. stdrre personalbehov. For att kunna byg-
ga effektiva enheter, trots att den nya bebyggelsen oftast omfattar fler vaningsplan, bér Micasa
samordna sin nyproduktion med stadens dvriga bostadsbolag. Forslagsvis genom att bostadsbo-
lagen bygger bostadsfastigheter med ett par plan dldreboenden. Genom tredimensionell fastig-
hetsbildning kan Micasa forvirva en mindre del av projektet/fastigheten for omsorgsboenden.
En sadan 16sning ger ocksa forutséttningar att 6ka flexibiliteten hos de dldreboenden som ny-
produceras genom att de inlemmas bland "vanliga” bostdder och ddrmed ldttare kan konverte-
ras till annat nyttjande.

Under den nuvarande mandatperioden planeras for ca 15 000 ldgenheter varav bostadsbolagen
beddms kunna std for ca 6 000. Micasa har idag ca 8 000 av bostadsbolagens ca 90 000 ldgen-
heter vilket motsvarar ca 9 %. Anvinds samma relation dven pa den planerade nyproduktionen
sda kommer Micasas nyproduktion uppgé till ca 300-600 ldgenheter eller ca 50-150 ldgenheter
per ar. Micasa kommer ddrmed att ha en sa begrdnsad volym av nyproduktion att det inte moti-
verar en egen organisation for detta.

Nyproduktion kontra ombyggnad av befintlig fastighet

Med syfte att utreda huruvida det dr ekonomiskt béttre att bygga nytt istéllet for att genomgri-
pande bygga om en fastighet har Grontmij fétt i uppdrag att jamfora en foreslagen ombyggnad
av Farsta sjukhem med nyproduktion som anpassas optimalt till den verksamhet som skall be-
drivas. Analysen skall beakta bade produktionskostnader, driftsekonomin for fastigheten och
didrmed de ekonomiska konsekvenserna i form av hyreskostnader for verksamheten per om-
sorgsplats. Analysen har resulterat i bedomningen att det 16nar sig att bygga nytt istdllet for att
bygga om, genom att nybyggda omsorgsboenden kan byggas mera lokaleffektiva, d.v.s. med
farre antal kvadratmeter per boende (Bilaga 2).

Finansiering
Micasa bedoms enligt tidigare utférd finansiell analys, behova ett kapitaltillskott om
ca 0,5-1 mdkr med nuvarande bedémda underhéllsbehov, for att ha en rimlig soliditet i bolaget.



Micasa uppmanas att dterkomma med en underhéllsplan med forslag pa omfattning av under-
héllsatgarderna for respektive dr. Underhdllsplanen skall omfatta de fastigheter som enligt
ovanstidende analyser skall nyttjas bade pé kort och pa lang sikt. Fastigheter som dldrendmn-
dens plan foreslar omstruktureras, bor undantas liksom servicehusen tills dess dldreboendede-
legationens forslag slutgiltigt beslutats.

Moderbolaget Stockholms Stadshus AB foreslar att underskottet som Micasa far bira, pa grund
av de atgérder for det eftersatta underhallet som behovs, skall finansieras genom koncernbidrag
fran stadens 0vriga bostadsbolag. Koncernbidraget utgér arsvis efter redovisning fran Micasa
om atgéirder som vidtagits avseende det eftersatta underhallet. Koncernbidragets storlek fran
respektive bostadsbolag, skall utgé i relation till hur stor andel ytor de dverfort till Micasas
fastighetsbestdnd. Samtliga berorda bolag kommer att vara allménnyttiga bostadsforetag. Kon-
cernledningen har for avsikt att f6lja upp de atgarder som vidtas for att iansprikta koncernbi-
draget.

Revidering av ramavtal

Ramavtalet har fungerat mycket vél under de forsta &ren. Efter att ménga atgarder genomforts i
vissa fastigheter orsakar dock avtalet oonskade styrningseffekter gentemot stadsdelsndmnderna
nir dessa beslutar om verksamhetsanpassningar. Micasa gor ocksa beddmningen att drifts- och
underhéllsschablonerna méste justeras p.g.a. de senaste arens prisutveckling samt det stora un-

derhallsbehovet i fastigheterna.

I maj 2008 bjod arbetsgruppen for denna strategiutredning in Hans Lind, professor vid KTH,
att granska det nuvarande ramavtalet. Hans Lind ombads ocksé att komma med forslag till for-
andringar utifran erfarenheter frn internhyresavtal hos andra offentliga fastighetségare.
Granskningen och forslagen diskuterades vid ett seminarium som holls med representanter fran
Micasa, stadsledningskontoret, dldreférvaltningen och en representant fran en av stadsdelarna.
Rekommendationen fran Hans Lind &r att dela upp ramavtalet i en langsiktig del, ca 20 &r, som
avser kapitalkostnader, planerat underhall och investeringar. Det l&ngsiktiga avtalet bor tecknas
gentemot en central hyrespart. Darutdver tecknas kortare avtal, 3-5 ar, for verksamhetsanpass-
ningar, driftskostnader m.m. Det kortare avtalet bor innehalla incitament till besparingar, ex-
empelvis rabatt pa hyran om verksamheten véljer att inte mala om eller rabatt om verksamhe-
ten hjilper till att hitta ny hyresgast for ytor man séger upp eller dylikt. Revidering av ramavta-
let bedoms kunna genomfoéras under &r 2009-2010.

Grdnsdragning gentemot stadens 6vriga bolag

Svenska Bostidder har idag ca 450 ldgenheter for dldre i1 sex olika fastigheter: Skinnarviken pa
Sodermalm, Karrtorp, Villingby Centrum, Milarhdjden och Grimsta. Déarutdver finns ca 300
lagenheter insprdangda i pensiondrsldgenheter bland de vanliga bostdderna. Dessa formedlas av
Stockholms Stads Bostadsformedling. Bolaget avser inte inrdtta ndgra nya seniorboenden men
oronmarker 1dmpliga bostdder som efter omflyttning anpassas for dldre.

Stockholmshem har ldgenheter for dldre 1 Hjorthagen, pa Floragatan, Vanadisvédgen och 1 Nils-
ta. Bolaget avser att bygga om och tillgédnglighetsanpassa ett antal 1dmpliga fastigheter for sina
egna dldre hyresgister. Totalt bedoms dessa omfatta ca 600-700 lagenheter.

Familjebostdder har ca 130 lagenheter for dldre, bl.a. 1 kategoriboende med kooperativ hyres-
ritt. Familjebostidder avser att framover tillgdnglighetsanpassa ca 200 ldgenheter per ar i det
befintliga bestandet for omflyttning av sina dldre hyresgister.



Micasa har ca 800 seniorbostidder och dessa dr 1 de flesta fall samlokaliserade med servicehus
eller andra vdrd- och omsorgsboenden. Seniorbostidderna utgor enligt underhallsinventeringen
inte den kategori fastigheter som har de tyngre underhéllsbehoven. Seniorbostidderna forhyrs
direkt av de boende, ingér inte i ramavtalet och &r ddrmed sjélvfinansierade d.v.s. de medfor
inga 6kade kostnader for stadsdelsnimnderna.

Generellt bedoms att Micasas seniorbostidder har en ndgot hogre standard jaimfort med 1 de 6v-
riga bolagen. Micasa bor dven fortséttningsvis forvalta seniorbostédder.

Koncernledningens slutsatser

Tekniskt och ekonomiskt &dr servicehusen de fastigheter som sammantaget har mest eftersatt
underhdll och dessa genererar inte, i huvudsak, ndgra betydande driftsoverskott. Vad giller
behovsbilden och kraven pa standard rader osékerhet i detta segment i och med den pagéende
utredningen av dldreboendedelegationen, det finns idag tomstillda ligenheter och 6nskemélen
om platser dr ojamt fordelade 6ver staden. Den sammantagna hanteringen av servicehusen
framdver maste sarskilt beaktas kommunodvergripande. Beroende pé vad édldreboendedelegatio-
nen foreslar kan servicehusen utgora en resurs att anpassa till trygghetsboende med relativt
begransade atgirder. Sammantaget anser koncernledningen att servicehusen skall prioriteras 1
andra hand 1 underhéllsplanen till dess beslut tagits om forutsittningarna for trygghetsboende.
Koncernledningen avser att aterkomma avseende finansiering av aterstdende atgérder i service-
husen.

Behovsanalyserna som genomforts av Solving, Bohlin & Strémberg och dldreforvaltningen
pekar pd ett minskat behov av platser for dldreomsorg de nérmaste 15 aren och foreslar dven
omstrukturering av ett antal omsorgsboenden. Dessa skall prioriteras ner tidsméssigt i Micasas
forvaltningsplaner for respektive fastighet. Fastigheterna som inte ldngre skall nyttjas for 4dld-
reomsorg bor konverteras till annat nyttjande. I de delar av staden dér det kommer att finnas en
efterfrdgan pa lidngre sikt och dir det dr svart att ersitta det befintliga ldget, exempelvis i inner-
staden och nérforort bor konverteringen ske till annat boende med begrénsat besittningsskydd.
Exempelvis studentbostdder som redan genomforts i Ceremonin, for att i ett senare skede ater
kunna anvéndas for omsorg. Ett annat alternativ kan vara boende f6r yngre personer med funk-
tionsnedséttning da det idag rdder brist pa den formen av boende. Dir sé inte dr fallet kan de
séljas eller overforas till stadens dvriga bostadsbolag och konverteras till vanliga bostider.

Micasa har inte forutséttningar att sjdlva nyproducera dldreboende 1 ldmpliga enheter utan bor
samarbeta med stadens 6vriga bostadsbolag genom att inrédtta omsorgsboenden i delar av de
nyproducerade fastigheterna som darutdver omfattar vanliga bostidder. Detta ger en 6kad flexi-
bilitet i nyttjandet dver tiden och battre forutséttningar for stordriftsfordelar med ldagre kostna-
der 1 produktionsskedet.

Finansiering av det eftersatta underhallet bedoms kunna ske genom koncernbidrag inom kon-
cernen under en tiodrsperiod for att komma tillrétta med standarden i de fastigheter som lang-
siktigt skall nyttjas for vard- och omsorgsboenden. Underhdllsatgirderna skall dock prioriteras
1 forsta hand till de fastigheter som inte inrymmer servicehus. Insatserna skall ocksé prioriteras
utifran det behov av dldreomsorg, handikappomsorg, missbruksvard etc. som staden beddms
ha. Vid utarbetande av forvaltningsplaner for respektive fastighet skall en utvirdering av re-
spektive fastighets lamplighet gentemot kommande behov utvirderas bl.a. med avseende pa
lokaleffektivitet ( antal kvm/omsorgsplats), flexibilitet m.m. enligt bilagd foreslagen modell.
Utvérderingen syftar till att pavisa dven de langsiktiga ekonomiska konsekvenserna for verk-
samheterna vid valet av atgdrder i den ena eller den andra fastigheten. Micasa ges 1 uppdrag att



aterkomma med forslag till prioritering av atgérder efter utarbetande av forvaltningsplaner.
Efter en tioarsperiod skall det eftersatta underhallet vara atgardat och Micasa skall dter genere-
ra ett O-resultat. Efter denna period kan eventuella atgirder i1 servicehus kvarsta.

Micasa skall ansvara for stadens fastigheter for heldygnsomsorg for dldre, funktionshindrade
och socialtjanstens behandlingshem. Seniorbostéderna utgér en mellanform av omsorgsboende
som finansieras av bostadshyror som betalas av de boende och belastar dérfor inte stadsdels-
ndmndernas ekonomi. Seniorbostdderna kan dérfor dven fortsittningsvis finnas hos bade Mica-
sa och stadens 6vriga bostadsbolag. For Micasa utgor seniorbostdderna en mojlighet till flexibi-
litet vid ombyggnation av §vriga mera utpriglade omsorgsfastigheter. Seniorboendet utgor
forvaltningsmassigt en mojlighet till flexibilitet hos badde Micasa och stadens bostadsbolag ge-
nom att detta boende dr relativt enkelt att foréndra till andra sorters boende om efterfrdgan for-
andras. Koncernledningen ser ocksé en positiv effekt av att det finns flera aktorer med lite olika
profil inom detta segment. Ofta dr ocksé fastigheterna beldgna i omraden dér de dvriga bolagen
har vanliga bostdder och kan ddrmed forvaltas effektivt.

En 6versyn av ramavtalet bor genomforas med syfte att forbéttra forutsdttningarna for langsik-
tig planering 1 fastighetsbestdndet och 19sa finansieringen av Micasas verksamhet pd lang sikt-
Koncernledningen foreslér att Micasa i samarbete med stadsledningskontoret startar arbetet
med att revidera ramavtalet. Stadsledningskontoret ansvarar for genomforandet av revidering-
en. Koncernledningen bedomer att forslaget med tva nivaer pa avtal bor utredas. For Micasas
del vore det 6nskvéart med en langsiktig del som anger forutsattningar for storre nyinvestering-
ar, planerat underhall och kapitalkostnader mot en central part. Oversynen av ramavtalet bor
ocksa utvirdera mojligheterna att avtala om incitament till kostnadsreduktion frén hyresgéstens
sida. Bade for driftsekonomin 1 Micasa och for staden som helhet skulle det vara lovvért att se
over mdjligheterna att bygga in moéjligheter for stadsdelsforvaltningarna och verksamheterna
att styra kostnaderna 1 det kortare perspektivet, vilket i sin tur kan ge hyresreduktion.

Koncernledningens forslag till strategi
Utifran ovanstdende analyser ger koncernledningen foljande forslag till strategi for Micasa.

e Micasa skall tillhandahalla vilskotta omsorgs- och dldreboenden i framst Stockholms-
regionen for bdde stadens verksamheter och privata vardgivare.

e Micasa skall utarbeta en forvaltningsplan for respektive fastighet utifran behoven av
dldre- och omsorgsboenden.

e Micasa skall utarbeta en underhallsplan och genomf6ra erforderligt underhall 1 de fas-
tigheter som moter det dldreboendebehov som framkommit 1 dldreforvaltningens dldre-
boendeplan och med hénsyn till forutséttningar i budgeten, i forsta hand i de fastigheter
som inte dr servicehus. Det eftersatta underhdllet finansieras genom koncernbidrag
inom koncernen Stockholms Stadshus AB under en tioarsperiod.

e Servicehusen skall utvérderas efter att dldreboendedelegationen ldmnat sitt slutbetén-
kande. Dessa kan utgdra mojligheten att kunna erbjuda trygghetsboende. Vissa plane-
rade omstruktureringar bor genomforas for att mota de minskade behoven inom den
ndrmaste tioarsperioden. Konverteringar till andra former av bostdder under denna be-
gransade tid ska provas.



e Micasa kan, dér s& dr mojligt utifran stadens behov av omsorgsboenden samt efter be-
slut av dldreboendedelegationens forslag , omvandla delar av servicehus till seniorbo-
stader. Dessa projekt skall vara sjélvfinansierade utanfor ramavtalet.

e Eventuell nyproduktion, dir behov pavisats, av dldreboenden/seniorbostédder i nya bo-
stadsomraden skall Micasa genomfora i samarbete med stadens 6vriga bostadsbolag.

e Micasa skall ha en 6ppenhet for forsdljningar av fastigheter som nyttjas for annan verk-
samhet 4n vérd- och omsorg och dirtill hérande funktioner. Aven fastigheter utanfor
stadens grinser skall utvirderas avseende mojlighet till forsdljning.

e Fastigheter som pa sikt skall avvecklas avseende omsorgsverksamhet skall séljas eller
overforas till stadens dvriga bostadsbolag dér det dr lampligt ur forvaltningshinseende.

e Micasa skall i samarbete med stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, re-
videra ramavtalet med syfte att langsiktigt uppnd en sjélvfinansiering av bolaget.

Strategin skall inarbetas 1 Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s budget 2009 och inriktning
2010-2011.
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