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Revidering av ramavtal — Micasa Fastigheter i Stockholm AB
Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Ramavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i Stockholm AB, att borja gélla fran
och med 2011, godkénns.

2. Protokollet 1 detta drende forklaras omedelbart justerat.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Sammanfattning

Kommunfullmidktige har gett Micasa Fastigheter i Stockholm AB i uppdrag att i samarbete
med kommunstyrelsen och Stockholms Stadshus AB revidera ramavtalet mellan bolaget och
staden. Syftet dr att 4 bort ett antal oonskade styrningseffekter och uppna ldngsiktig
sjdlvfinansiering av bolaget. Ett forslag till reviderat avtal har forhandlats fram. Servicehus
som staden beslutat att omvandla till trygghetsboende omfattas inte av revideringen.

En strdvan har varit att begrdnsa olika variabler och att anvdnda enhetliga begrepp som ar vil
kinda och etablerade enligt branschpraxis. Vidare har hiansyn tagits till justerade
bruksvérdeshyror av ldgenheter som beslutats av Svea hovritt. Hyresséttningen, exklusive
bostadsldgenheterna, har baserats pa Riksskatteverkets forenklade fastighetstaxering avseende
normhyror for bostéder - flerbostadshus. Detta innebdr att hyran i huvudsak bestdms av ett artal
som dr representativt for byggnadens élder med beaktande av stdrre ombyggnader samt en
lagesfaktor.

En genomgripande inventering maste goras for att mer exakt beddma och méta fastigheter eller
delar av fastigheter/lokaler som till exempel kan ha byggts om och dérfor bor placeras i separat
aldergrupp skild fran 6vriga fastigheten/byggnaden. I takt med att objekten méts och hyran
anpassas enligt de nya principerna kommer dérfor sannolikt vissa korrigerar 16pande att bli
aktuella. Detta &r ett omfattande arbete som bedoms fardigstéllas till senast utgdngen av 2012.
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Genom det nya ramavtalet 6kar den samlade hyreskostnaden f6r nimnderna med cirka 9,7
miljoner kronor per ér rdknat pa total area och exklusive bostadsldgenheterna. Den nya
Overenskommelsen mellan Micasa och hyresgistforeningen minskar hyreskostnaderna for
bostadsldgenheterna med netto cirka 11,4 miljoner kronor per ar. Samma minskning traffar
ndmnderna.

Bakgrund

Kommunfullmiktige har i Budget 2010 for Stockholms stad gett Micasa Fastigheter i
Stockholm AB i1 uppdrag att i samarbete med kommunstyrelsen och Stockholms Stadshus AB
revidera ramavtalet mellan bolaget och staden som kommunfullméktige godként genom beslut
den 5 december 2005 (utl 2005:209).

Koncernstyrelsen konstaterar i drendet Langsiktig strategi for Micasa Fastigheter i Stockholm
AB (dnr 2008/300/129) att ramavtalet har fungerat mycket vél under de forsta aren. Efter att
atgirder genomforts i vissa fastigheter orsakar dock avtalet oonskade styrningseffekter
gentemot nimnderna ndr dessa beslutar om verksamhetsanpassningar. Micasa gor ocksa
bedomningen att drift- och underhallsschablonerna maste justeras pa grund av de senaste arens
prisutveckling samt det stora underhallsbehovet i fastigheterna. Ett syfte med revideringen av
ramavtalet dr darfor dven att langsiktigt uppna en sjdlvfinansiering av bolaget.

I strategidrendet slas ocksé fast att det finns stora underhéllsbehov i manga av de fastigheter
Micasa tagit ver fran bostadsbolagen Det eftersatta underhéllet finansieras genom
koncernbidrag inom koncernen Stockholms Stadshus AB under en tioarsperiod.

Cirka 7 000 bostadslagenheter omfattas av ramavtalet och ingér samtidigt i den
forhandlingsordning om hyra med mera som Micasa har med hyresgistforeningen i Stockholm.
Némnderna hyr normalt dessa ldgenheter 1 forsta hand av Micasa via blockuthyrningsavtal och
hyr direfter ut dem i andra hand till bostadshyresgésterna. Hyresnivédn, den sa kallade
bruksvardeshyran, forutsitts vara densamma 1 bégge led. I nigra fall, i samband med revidering
av hyrorna i andra hand, har den forhandlade hyran provats 1 Svea hovritt. Av hovrittens
beslut (méal OH 2753-09), och efterfljande beslut i Hyresnimnden i Stockholm, framgér att de
mellan parterna forhandlade hyresnivéerna i vissa fall forefaller avvika frin det sa kallade
bruksvérdet i frimst objekt ddr hyran for den enskilda ldgenheten har en koppling till tillgang
till gemensamhetsutrymmen. Micasa och hyresgéstforeningen har med vigledning av dessa
beslut trdffat en ny 6verenskommelse under september 2010 om principer for hyresséttning av
berdrda bostadslidgenheter. Overenskommelsen, Hyressittningsmodellen bifogas, bilaga 1.
Aven den omradesindelning, s kallade geografiska virdeomraden, som Stockholm indelats i
och som modellen bygger pé bifogas, bilaga 2. Sett dver det befintliga bestandet uppskattas
hyresintidkten for Micasa minska med cirka 11,4 miljoner kronor netto per &r med anledning av
den dndrade hyresséttningen. En genomforandeplan ska tas fram s snart ett pilotprojekt, dér
principerna for den nya dverenskommelsen, i1 hyresniva 2010, tillimpas. Parterna &r dven ense
om att nyproduktionshyror och framtida upprustningar inom bestandet méste forhandlas
separat och utanfor den sédrskilda Hyresséttningsmodellen

Utover Micasas fastighetsbestand ansvarar staden 1 stor omfattning sjdlv for hyresséttning av
lagenheter for uthyrning i andra hand i sédrskilda boendeformer. Stadsledningskontoret bedomer
att hyresbilden 1 detta bestand ar jimforlig med vad som géller for Micasa och att det darfor
finns skil att se dver dven dessa hyror. Det dr viktigt att hyresséttningen gentemot stadens
bostadshyresgéster 1 andra hand &r likartad oavsett om det dr Micasa, fastighetsndmnden eller
ndgon privat fastighetséigare som staden hyr av i forsta hand. Stadsledningskontoret och



koncernledningen anser det angeldget att en hyresoversyn av dessa forbereds parallellt med
Micasas och hyresgéstféreningens versyn och enligt samma principer for hyressittningen.
Innan kontoret vill foresla att den modell som kommunfullmiktige beslutat om 1999,
“Hyressattning i sdrskilda boendeformer i Stockholms stad vid uthyrning till de boende” (utl.
1999:186) fullt ut ska ersittas med den nya Hyresséttningsmodellen &r det angeldget att ta del
av resultatet av Micasas och hyresgéstforeningens inledande arbete.

Da staden i samband med provningen i hovritten tills vidare avvaktat med att fullfolja
processen att debitera hyra for gemensamhetsutrymmen till andrahandshyresgéster for boende
enligt LSS sé dr idag mellanskillnaden en kostnad for nimnderna inom denna boendeform. For
enskilda boende kommer den samlade effekten av dverenskommelsen mellan Micasa och
hyresgéstforeningen samt de i ramavtalet foreslagna forandringarna att variera. For huvuddelen
innebédr detta sammantaget en lagre kostnad, for nadgra en hogre.

Inriktningen &r att stadens hyreskostnader, samlat for berorda objekt, inte ska 6ka momentant
genom revideringen av avtalet. Vidare &r avsikten att forsoka forenkla olika definitioner och
begrepp samt att gora avtalsforhéllandet mer forutsdgbart och tydligt sa att det blir lattare att
forsta for berorda.

Arendets beredning

Ett ramavtalsforslag har forhandlats fram mellan staden, Stockholms Stadshus AB och Micasa
dér staden foretritts av tjinstemédn frin stadsledningskontorets fornyelseavdelning och
Stockholms Stadshus AB.

Arendet

Omfattning

I det foljande kommenteras i1 huvudsak endast fordndringar mellan nuvarande ramavtal och det
nya ramavtalet. De forandringar som uppstér for enskilda med anledning av Micasas och
hyresgéstforeningens 6verenskommelse kan inte och ska inte blandas samman med ramavtalets
effekter. Forutsittningarna for enskilda paverkas ocksa av bostadsbidrag fran
Forsdkringskassan respektive av kommunalt bostadstilldgg for handikappade, KBH.

Det nya ramavtalet, bilaga 3, omfattar de hyresobjekt som staden hyr av Micasa inom
verksamhetsomradena dldreomsorg och omsorg om personer med funktionsnedséttning. |
huvudsak anvénds fastigheterna som bostdder for dldre och funktionshindrade eller dirmed
direkt anknuten verksamhet. Aven fastigheter som Micasa inte dger utan forvaltar pa uppdrag
ingdr samt lokaler utan bostédder. En kontraktslista med samtliga hyresobjekt bifogas avtalet.

Andra @ndamal dn ovan och areor som inte nddvandigtvis vinner pa att omfattas av ramavtalet
ingér inte. Exempel kan vara forskolor, fristdende kontor, hemtjénstlokaler och tillagningskok
for leverans av mat till externa enheter. Inriktningen &r att sddana hyresobjekt i stéllet ska hyras
till marknadsmaéssiga villkor.

Sadana fastigheter (servicehus) som staden beslutat att omvandla till trygghetsboende omfattas
inte av revideringen. Nuvarande hyresvillkor for dessa 16per oforidndrat tills omvandling sker.
Berorda objekt ér

- Tunet 1, Tunets servicehus, Bromma stadsdelsnimnd

- Svalrocken 17, Langbrobergs servicehus, Alvsjd stadsdelsnimnd

- Kastanjen 7, Kastanjens servicehus, Hégersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd



- Lektionen 6, Hammarbyhdojdens servicehus, Skarpnicks stadsdelsndmnd

- Masholmen 15, Skiarholmens servicehus, Skdrholmens stadsdelsndmnd

- Fastmanssoffan 1, Nilsta servicehus, Hasselby-Villingby stadsdelsndamnd*
- Kvarnberget 2, Rinkeby servicehus. Rinkeby-Kista stadsdelsndimnd

- Rio 9, Rio servicehus, Ostermalms stadsdelsnimnd

- Svérdet 8, Tanto servicehus, S6dermalms stadsdelsndmnd

- Véiduren 16, Vidurens servicehus, Norrmalms stadsdelsndmnd*

*) redan avvecklade, Fdstmanssoffan kopt fran AB Stockholmshem.

Befintliga hyrestillagg dverfors oforandrade till det nya hyresforhdllandet och berdknas som
lan med rak amortering pa arsbas och enligt ursprunglig aterbetalningstid. Réntan justeras
arsvis och berdknas enligt kommunfullméktiges beslut om kapitalkostnader for hyrestillagg for
bolagen.

Areor och hyresprinciper

I ramavtalet kategoriseras och definieras olika lokaler och areor som hyressitts enligt vissa
beskrivna principer. En strdvan har varit att begrinsa olika variabler och att anvinda enhetliga
begrepp som dr vél kidnda och etablerade enligt branschpraxis. D4 aktuella fastigheter ofta ar
komplexa till sin karaktér och hyser ett flertal olika verksamheter med staden som huvudman,
men dven externa aktorer, miste sdrskild hénsyn tas till hur bland annat entré- och
kommunikationsareor ska definieras och hyressittas.

For att fa en spegling mot bostadshyresmarknaden generellt 1 Stockholm har hyressittningen,
exklusive for bostadsldgenheterna, baserats pa Riksskatteverkets forenklade fastighetstaxering
avseende normhyror for bostider - flerbostadshus. Detta innebir att hyran 1 huvudsak bestims
av ett drtal som &r representativt for byggnadens alder med beaktande av stdrre ombyggnader
samt en lagesfaktor. Betraffande lagesfaktorn dr Stockholm indelat 1 cirka 50 virdeomréden
och den sa kallade riktvirdeangivelsen dr direfter indelad i aldersnivaer som anger den ge-
nomsnittliga bruksvéirdeshyran inom respektive niva.

Areor som har definierats:

Area, mitbegrepp Definition

Bostadsarea, BOA De enskilda bostadsldgenheterna
Verksamhetsarea- Alla utrymmen som gér att momsregistrera och som inte
momsad, LOA utgdr bostadsarea, biarea eller fastighetsarea. Exempel:

administrativa utrymmen, aktivitets- och
samlingslokaler, gemensamma kok/matsalar, fot- och
harvérdslokaler, utrymmen for dagverksamhet, hem for
vard och boende, behandlingshem, korttidsvard,
tvattstugor for verksamheten samt hisshallar, trapphus,
korridorer som nyttjas av staden. Sarskilda
verksamhetsforrad i vissa namngivna fastigheter (fd

sjukhem)
Verksamhetsarea- Dito ovan som inte gir att momsregistrera, kan behdva
omomsad, LOA inordnas 1 separata hyresavtal
Biarea Tvittstugor (for de boende), lagenhetsforrad, rullstols-

och cykelforrdd, kéllsorteringsutrymmen, plomberade
brandutrymningsforbindelser, trappor samt hissar.

Fastighetsarea Driftutrymmen for fastigheten (flaktrum, undercentraler,
rum for fastighetspersonal, etc.)




Samtliga areor utom Fastighetsarea disponeras av ndimnderna. Det innebér att nimnderna har
ansvar for stidning, arbetsmiljofrdgor och liknade kopplat till lokalhéllningen. Biareor ingér i
hyresforhallandet som separata upplatelser utan tecknande av objektsvisa kontrakt.

For att forenkla och renodla hyressittningen foreslar stadsledningskontoret och
koncernledningen att den ska baseras pa i huvudsak tva snarlika men dnda separata grunder
som &r oberoende av varandra enligt f6ljande:

* Bruksvérde for bostadsldgenheter

* Riksskatteverkets (RSV) forenklade fastighetstaxering (FFT), riktvdrdeshyror for bostéder -
hyreshus

Area Hyressittning

Bostad Bruksvirde inklusive nyttan av tillgdng till gemensam area,
forhandlas mellan Micasa och hyresgistforeningen

Verksamhetsarea - | RSV:s riktviardeshyror for bostider enligt taxerat viardear for
momsad/omomsad | fastigheten, alternativt nybyggnads- eller ombyggnadsér for
del av fastighet/lokal. For att kompensera for framst
kommunikations- (korridorer, entréer, hisshallar) och
biareor, som normalt ingér i bruksvardeshyran for byggnader
som avser bostad, rdknas schablonmissigt 76 % av RSV:s
riktvarde. For byggnader som inte omfattar bostadsdndamal
utgér 100 % av RSV:s riktvédrde. Hyran justeras drligen fran
och med 1 januari med 100 % av &ndringen av
konsumentprisindex per foregdende juli ménad. Vid ny
hyressittning mellan RSV:s taxeringstillfillen ska den
indexuppriknade nivén utgora grund. For vissa forrad utgér
hyra med 30 % av RSV:s riktvirdehyra.

Biarea Asiitts ingen hyra.

Den uppskattade hyresfordndringen pé objektsnivé framgar av bilaga 4. Samliga redovisade
hyror &r 12010 ars nivé och fastigheterna &r inplacerad i 8ldersgrupp utifrdn uppskattning.
Uppgifterna dr saledes ungefarliga. En genomgripande inventering maste goras for att mer
exakt beddma och méta eventuella delar av fastigheter som till exempel kan ha byggts om, eller
inte byggts om, och dirfor bor placeras 1 separat aldergrupp skild frdn 6vriga
fastigheten/byggnaden. I takt med att objekten méts och hyran anpassas enligt principerna ovan
kommer dérfor sannolikt vissa korrigerar l6pande att bli aktuella. Detta &r ett omfattande arbete
och stadsledningskontoret och koncernledningen bedomer att det kan fardigstillas till senast
utgangen av 2012. Avsikten dr att successivt gé igenom objekten och detta arbete sker
huvudsakligen ndimndvis. Bostéder enligt LSS prioriteras dock med hénsyn till den nya
overenskommelse som Micasa och hyresgéstforeningen triffat dar bakomliggande provning 1
Svea hovritt fokuserat frimst p4 denna boendeform. Inneborden av ovanstaende ar att det
nuvarande och det nya ramavtalet kommer att fungera parallellt under 6vergangstiden och detta
forhdllande, avseende hyresnivaerna, giller 4ven de objektsvisa avtalen.

Samtidigt som fastigheterna hyressétts enligt det nya ramavtalet kommer en uppfdljning att ske
av eventuella foljdeffekter. Inom valfrihetssystemet utgar schablonersittning for
lokalkostnader inom dldreomsorg och omsorg om personer med funktionsnedséttning. Storre
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forandringar i hyresséttningen inom dessa verksamhetsomrdden kan i ett senare skede resultera
1 behov att vidta korrigerande atgérder.

Aven om stadens hyreskostnader, samlat for berdrda objekt och med hénsyn till indirekta
kostnader, inte dndras 1 sd stor omfattning sa sker justeringar inom lokalbestandet nimnder
och/eller verksamhetsomraden emellan.

Underhdalls-, om- och tillbyggnader

Parterna dr medvetna om att manga verksamheter drivs pé entreprenad och Micasa ska 1
samverkan med stadsledningskontoret och koncernledningen utarbeta sérskilda
rutinbeskrivningar som anger hur underhélls-, om- eller tillbyggnader ska processas for att
undvika och minimera stérningar och kostnader for staden.

Fastigheter som under dvergdngstiden, till och med 2012 d4 det nuvarande och det nya
ramavtalet fungerar parallellt, dr foremal for anpassningar ska i samband med dessa alltid fullt
ut reglera hyresforhéllandet enligt det nya ramavtalet.

I forsta hand ska atgérder finansieras inom ramen for RSV:s riktvirden for bostdder. Om
atgirderna foranleder justering av vardear ska detta berdknas utifran den livsldngd som
byggnaden skulle ha om normala reparations- och underhéllsdtgirder gjorts pa byggnaden med
utgdngspunkt fran nybyggnadsaret. Vid sammanvégningen av nybyggnadsar och
ombyggnadsér ska dérfor inte ingd kostnader som avser normalt underhéll av den ursprungliga
byggnaden. Aven om denna har ett kraftigt eftersatt underhall bor bortses fran kostnader for att
uppna ett normalt underhallsldge for byggnaden. Underhéllskostnader beaktas bara till den del
det paverkar byggnadens aterstaende livsldngd. En jamkning/fordelning mellan vérdeéar och
hyrestilligg kan dérfor behovas i samband med om- och tillbyggnader. Om Micasa och
Néamnden inte kommer dverens om vardear och hyrestillagg 1 ett projekt ska fragan avgoras av
kommunstyrelsen.

Om hyrestillagg blir aktuellt ska de berdknas som 1&n med rak amortering dér
aterbetalningstiden ska vara relaterad till rimligt brukstid for atgérden. For att underlitta
bedomningen finns en mall som bifogas ramavtalet, som beskriver hur ett projekt ska berdknats
med hénsyn till vardear och overskjutande del for hyrestillldgg samt hur Micasa berdknat
langsiktig sjdlvkostnad for dtgdrden. Mallen, som omfattar bAde ombyggnad och nybyggnad,
ska 1 forekommande fall bifogas Micasas hyresofferter i samband med byggprojekt.

I samband med om- och tillbyggnader kan areaférandringar bli aktuella. For att sérskilja
kostnader for drift- och underhall i samband med att hyresstilldgg ska beréknas bestims denna
kostnad schablonmadssigt till 523 kronor, exkl moms, per kvadratmeter. Beloppet ska fordndras
med hénsyn till fordndringarna i konsumentprisindex.

Det nya ramavtalet mojliggor for parterna att bestélla eller offerera projekt som
incitamentsuppdrag. Utformningen kan variera och det dr upp till parterna att finna lampliga
16sningar 1 det enskilda fallet. Ett incitamentsuppdrag ska alltid dokumenteras noggrant och
overenskommas innan bestéllning.

Ett antal ombyggnadsprojekt dr pagdende. Bland de storre dr Farsta sjukhem, Axelsberg
servicehus, Hasselgarden och Bandhagshemmet. Ndmnderna har bestéllt dessa anpassningar
givet forutsittningarna i nuvarande ramavtal. Stadsledningskontorets och koncernledningen
bedomer att en hyressittning enligt det nya forslaget inte pé ett avgorande sitt fordndrar



hyresnivén totalt sett for dessa dven om det kan ske en inbordes forskjutning mellan
bostadshyra, hyra for verksamhetsarea samt hyrestilligg. For eventuella dtaganden i samband
med genomforandebeslut av pagaende projekt, till exempel i form direktfinansieringar av
sarproduktionskostnader genom att utnyttja beviljade stimulansbidrag, dr inriktningen att dessa
ska fullfoljas.

Uppsdgningar

Hyrestiden for fastigheter med boende dr 20 ar. Idag kan uppségning av enskilda kontrakt ske 1
fortid med minst 12 méanaders uppsagningstid med upphorande per ndstkommande arsskifte.
Detta kan medfora néstan 24 manaders uppsédgningstid. For att gora planeringen mer flexibel
men dnda tillforsdkra Micasa rimliga forutsittningar att finna alternativ anvandning sétts
uppsigningstiden for fortida avflyttning till lopande 24 ménaders uppsdgningstid per
kalendermanad. Harutover har nimnden rétt att efter sirskild 6verenskommelse i fortid sdga
upp delar av hyreskontrakt som areamaissigt kan goras till sjdlvstdndiga uthyrbara enheter.
Eventuella kvarvarande hyrestilldgg ska regleras 1 samband med avflyttning.

Ekonomiska forutsdttningar

Ramavtalet paverkar den ekonomiska relationen mellan staden och Micasa. Darutover finns
andra yttre omstdndigheter som paverkar framst Micasa men dven i mindre omfattning staden.
Som exempel kan ndmnas bruksvirdesnivierna for bostidderna.

Med nuvarande hyresavtal utgdr ingen hyra for sddan gemensamhetsarea inom véird och
omsorgsboende som understiger 50 procent av den samlade ldgenhetsarena inom ett boende.
Med det nya forslaget hyressétts denna area vilket i denna del 6kar ndimndernas kostnader med
ca 49,9 miljoner kronor per éar. For sddan verksamhetsarea som hyressitts enligt principen om
76 respektive 100 procent av RSV:s riktvardeshyror sker en total sainkning av hyresnivdn med
40,6 miljoner kronor per ar. For vissa forrad 6kar ndimndernas kostnader med 0,3 miljoner
kronor per &r.

Genom det nya ramavtalet 6kar den samlade hyreskostnaden for nimnderna med cirka 9,7
miljoner kronor per ar rdknat pa total area, exklusive bostadsldgenheterna. Den nya
overenskommelsen mellan Micasa och hyresgéstforeningen berdknas minska hyreskostnaderna
for bostadslagenheterna med cirka 11,4 miljoner kronor per r. Denna minskning traffar
ndmnderna fullt ut. Fér nimnderna blir darfér den samlade effekten av det nya avtalet inklusive
de justerade ldgenhetshyrorna en minskning av hyreskostnaderna med 1,7 miljoner kronor per
ar. Minskningen av bostadshyrorna dr dock inte en direkt effekt av ramavtalet utan resultat av
justerade bruksvardeshyror via beslut 1 hyresndmnden respektive Svea hovritt. Observera att
all beddmning baseras pa ungefarliga uppgifter och att justeringar kommer att ske i takt med
genomgangen av samtliga objekt.

Som framgar av bilaga 4 varierar den bedomda effekten avseende den totala hy-
resminskningen samlat for lokaler om 9,7 miljoner kronor mellan berdrda namnder. Storst
kostnadsokning netto far Socialtjinst- och arbetsmarknadsndmnden med cirka 6,0 miljoner
kronor per dr. Storst minskning netto fir Spadnga-Tensta stadsdelsndmnd med 3,9 miljoner
kronor per ar. Fordndringen av bostadshyrorna ska pa sikt inte paverka nimnderna da i princip
samma hyra som ndmnden betalar till Micasa ska debiteras vidare till andrahandshyresgésterna.

Enligt stadens hyresmodell frdn 1999 har hyresgéster enligt LSS, som hyr i andra hand,
tidigare erhallit en hyresrabatt motsvarande vérdet av tillgangen till gemensamma ytor i en
gruppbostad. Efter domen i Regeringsritten, se ovan, har klargjorts att det inte finns nagot
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rattsligt hinder att beakta vérdet av tillgangen till gemensamhetsutrymmen i denna boendeform.
I samband med budget 2008 beslutade kommunfullméktige att staden skulle padbdrja en
revidering av hyressdttningen dir dven kostnaderna for gemensamhetsutrymme beaktas.
Hyresséttningen skulle ddrmed bli likvardig 6vriga sdrskilda boendeformer dér
gemensamhetsutrymmena normalt beaktas.

Staden har enligt kommunfullmiktiges beslut paborjat denna revidering. De begidrda hyrorna
motsvarar, i de fall dér staden hyr l14genheterna av Micasa, samma hyra som staden betalar till
Micasa och ddrmed den hyra som bolaget forhandlat med hyresgéstforeningen. Boende har i ett
antal fall motsatt sig stadens begdran. Det dr denna process som slutligen lett till den provning i
Svea hovritt som ligger till grund for den nya 6verenskommelsen mellan parterna da hovrétten
har bedomt att de begérda hyresnivderna i flera fall varit for hdg. Med nagot undantag har dock
en delvis hyreshdjning medgetts.

Tills vidare, tills en ny 6verenskommelse ar traffad mellan Micasa och hyresgistféreningen,
har rekommenderats att inga nya hyreséndringar pd grund av tillgangen till gemensamma
utrymmen i befintliga gruppbostider enligt LSS ska begiras. Reguljira arliga hyresjusteringar
paverkas inte utan genomfors som vanligt.

I takt med genomgangen av samtliga objekt kommer stadsledningskontoret sérskilt f6lja hur
hyresforandringarna traffar berdrda verksamhetsomraden, dldreomsorg, omsorg om personer
med funktionsnedsittning och socialpsykiatri. Totalt netto bedomer kontoret att den samlade
hyressdnkningen gillande bostdderna om 11,4 miljoner kronor, fordelar sig enligt f6ljande:

- Aldreomsorg, minskar cirka 10,9 miljoner kronor/ar

- Omsorg, minskar cirka 0,4 miljoner kronor/ar

- Socialpsykiatri, minskar cirka 0,1 miljoner kronor/ar.

Redovisade hyresfordndringar kommer successivt att realiseras pa ldgenhetsniva. |
undantagsfall kan 6vergangslosningar behovas for att inte effekterna av kostnadsdokningarna
ska bli orimliga for den enskilde.

Omvandlingen av de 10 ovan redovisade servicehusen till trygghetsboende minskar pé arsbas
ndmndernas hyreskostnader med mera med cirka 27,5 miljoner kronor. Micasas hyresintikt
minskar motsvarande. Namnda 10 servicehus omfattas dock inte av det nya ramavtalet varfor
dessa fortsdttningsvis bortses fran.

For Micasa resulterar det nya ramavtalet, tillsammans med justerade bruksvérdeshyror, 1 en
intdktsminskning om cirka 1,7 miljoner kronor per ir. Bolaget erhaller séledes 1 stort sett totalt
samma intikt som tidigare, men med dndrad fordelning mellan bostads- och lokalhyror.

Indirekt pdverkar sdnkta bostadshyror nimndens kostnader. For 1dgenheter som staden hyr for
vidare andrahandsuthyrning for boende enligt LSS minskar hyran. Minga boende inom denna
verksamhet har kommunalt bostadstillagg for handikappade, KBH, som é&r ett kommunalt
bostadsbidrag och komplettering till de bostadsbidrag som soks hos Forsdkringskassan. KBH
kan utgd med 90 procent av dverskjutande hyra och finansieras fullt ut av ndmnden. Som
konstaterats ovan har staden i avvaktan pd hovrittens provning av ldgenhetshyrorna inom LSS
avvaktat med att ta ut hyra for vardet av tillgéng till gemensamhetsutrymmen. I denna del
medfor de nya lagre hyresnivderna att vissa kostnader for KBH aldrig kommer att intridda.



Berorda boendeformer i ramavtalet omfattas av bestimmelserna i kommunkontosystemet.
Néamnderna kan ddrmed s6ka kompensation med 18 procent av de egna lokalkostnaderna. Med
en samlad hyresminskning om 11,4 miljoner kronor avseende bostadsldgenheterna motsvarar
det en minskad kompensation om cirka 2,0 miljoner kronor per ar.

Fortsatt omstrukturering av servicehusen, till bland annat trygghetsboende, mdjliggdr for
ndmnderna att ytterligare minska kostnaderna for nuvarande bostadskomplementareor med
mera. Totalt finns en potential om ytterligare cirka 50 miljoner kronor per ar i minskade
hyreskostnader. Som redovisats ovan minskar i denna del Micasas hyresintdkt motsvarande
ndmndens hyreskostnad. Darutover tillkommer kostnader for Micasa for drift av dessa areor,
bland annat stddning och el, som tidigare var stadens ansvar. Stadsledningskontoret uppskattar
att for de 10 ndmnda servicehusen ovan s& uppgér denna dkade driftkostnad f6r Micasa, och
motsvarande minskning for staden, till drygt 3 miljoner kronor per ar.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att de ekonomiska effekterna
av det nya ramavtalet, totalt och Gver tiden, blir rimliga for bade staden och Micasa.

Befintliga hyrestillagg dvergér oforandrade till aktuellt varde till det nya avtalsforhdllandet.
Kapitalkostnaden ska berdknas med rak amorteringsdel per kvartal plus kvartalsrénta for
kommande 12-ménadersperiod innan amortering avriknats. Basen for hyrestilldgget justeras 1
gang per ar i samband med &rsskifte. Réntan justeras arligen och berdknas enligt
kommunfullméiktiges beslut.

Drift och underhall

Bortsett frdn marginella justeringar och fortydliganden sker ingen dndring mellan parterna vad
giller dtaganden for drift- och underhall med undantag for att ansvaret for tomning av
fettavskiljare 1 kok samt vissa larm av passiv modell flyttas till namnden. Tillkommande
kostnad for detta bedoms sammantaget uppga till ca 0,1 miljoner kronor per éar.
Ansvarsfordelningen redovisas i en sérskild bilaga som bifogas avtalet.

Koncernledningens forslag

Ramavtalet har undertecknats under forutséttning av det godkénns av kommunfullméktige och
vunnit laga kraft senast 2010-12-31. Det nya ramavtalet foreslas trida i kraft 2011-01-01 och
giller tills vidare.

Koncernledningen foreslér, att koncernstyrelsen foreslér, att kommunfullméktige beslutar att
godkéinna forslaget till ramavtal mellan staden och Micasa.

De fordndringar som uppstar for enskilda med anledning av Micasas och hyresgistforeningens
overenskommelse om principer for hyressittning av berérda bostadsldgenheter kan inte och ska
inte blandas samman med ramavtalets effekter. Forutsédttningarna for enskilda péverkas ocksa
av bostadsbidrag frin Forsdkringskassan respektive av kommunalt bostadstillagg for
handikappade, KBH.

For enskilda boende kommer den samlade effekten av 6verenskommelsen mellan Micasa och
hyresgéstforeningen att variera. For huvuddelen innebér detta sammantaget en lagre kostnad,
for nagra en hogre. I undantagsfall kan 6vergéngslosningar behdvas for att inte effekterna av

kostnadsokningarna ska bli orimliga for den enskilde.

Ett likalydande tjansteutlatande har upprittats inom Stadsledningskontoret.



Bilagor

1. Hyressattningsmodellen

2. Geografiska viardeomraden — Stockholmsmodellen
3. Ramavtal, inklusive bilagor

4. Hyresforandringar
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