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Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta féljande.

1. Samverkansavtal mellan staden och Micasa Fastigheter i
Stockholm AB enligt bilaga 1 géllande sdrskilda boendeformer
med mera, att borja gélla fran och med 1 april 2019, godkénns i
enlighet med vad som redovisas i stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

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

3. Hyresavtal avseende hyresobjekt som omfattar
bostadsldgenheter kan i enlighet med vad som redovisas i
stadsledningskontorets tjansteutlatande upphéra i fortid under
forutséttning att annan part trider i stadens stélle for att utnyttja
lagenheterna for alternativa bostadsdndamél som det finns
behov av.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, féljande.

Stadsdirekt6ren ges, under forutséttning att kommunfullmaktige
beslutar enligt ovan, i uppdrag att §verenskomma om mindre
justeringar, kompletteringar och fortydliganden av
samverkansavtalet i enlighet med dess lydelse.

Sammanfattning

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 kommunkoncernnyttan i fokus. Avtalet
foreslas gilla fran och med 1 april 2019.

Viktiga forutséttningar for det nya samverkansavtalet &r att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sékerstélla 16pande och periodiskt
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underhall, fortydliga ansvarsfordelning samt méjliggora sé kallade
tredje partsinhyrningar.

Forandringar for befintliga objekt som foreslas dr:

e Nya och differentierade nivéer pa den sa kallade riktvérdeshyran
beroende pa hyresobjektets forutsittningar avseende hur stor
andel av objektet som hyrs av staden respektive om det 4r
mindre fastigheter.

e Inférandet av mixade objekt, dir staden hyr en begrénsad del av
en fastighet, och avgéende areor i dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa 6vertar ansvaret for sddana
gemensamma funktioner.

e Vissa forrad hyressitts som 6vrig verksamhetsarea.

e Tomtritt hyresfors p& objektsniva.

En noggrann genomgéang krévs for att sékerstédlla och definiera olika
areor som justeras genom det nya samverkansavtalet, vilket bedéms
ta viss tid. Avsikten 4dr den nya hyressittningen ska tréda ikraft frin
och med ldmpligt kvartalsskifte ndr samtliga hyresobjekt ar
genomgangna.

Netto innebér forslaget en dkad hyreskostnad for ndimnderna om
preliminért cirka 18,5 miljoner kronor per dr. Samtidigt beréiknas
ndmndernas kostnader for drift minska med cirka 6,5 miljoner
kronor per &r.

For nyproduktion som omfattar bostadsldgenheter foreslds en
sdrskild hyresséttning. En sa kallad optimerad hyra ska beridknas
som innebdr att nettohyreskostnaden f6r ndimnden ska bli sa lag som
mdojligt. I samband med nyproduktion medges inte fortida frintride
under en inledande hyrestid om 15 éar.

En tolkningsgrupp inrédttas for att [opande utvdrdera och tolka
samverkansavtalet samt foresla 16sningar pa eventuella oklarheter.

Hyresgisten ges ett 6kat ekonomiskt ansvar f6r underhall i samband
med fortida frantrdde. Hyresrabatter kan utga vid langre
evakueringar vilket beriknas minska nimndernas kostnader med
cirka 4,0 miljoner kronor per ar. Vid underhéll av enstaka
lagenheter utgér ingen hyra for tid som 6verskrider vad som &r
rimligt f6r atgérden.

Arbetsgangen och olika skeden i samband med om-, ny-och
tillbyggnad fortydligas.
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Behovet av att Micasa hyr lokaler p& marknaden for att direfter
hyra ut vidare till nimnderna bedéms 6ka. Samverkansavtalet
kompletteras dérfér med regler for tredje partsinhyrningar.

Fortydliganden gors 1 ansvarsfordelningen gillande drift och
underhall. Ansvaret for nycklar/l&s och brandsldckare dverfors
samtidigt till nimnderna. Micasa ges ett kat ansvar for vissa
atgirder motiverade enligt Lag om bostadsanpassningsbidrag.

Utsver forslag pa revidering av samverkansavtalet berors ytterligare
nagra omstindigheter i drendet. I samband med nyproduktion av
vard- och omsorgsboende diskuteras om ett hyresbidrag kan vara en
atgird for att underlétta for ndmnder som bygger nytt for stadens
behov. Ytterligare en omstindighet r att hyresavtal foreslds kunna
upphora i fortid under forutséttning att annan part trider i stadens
stille. Socialndmnden fSrutsitts i vissa fall sdkerstilla sidana
hyresforhallanden ekonomiskt.

Bakgrund

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

Nuvarande ramavtal 4r beslutat av kommunfullméktige den 13
december 2010 (utl. 2010:134) och giller fran och med 1 januari
2011. Avtalet omfattar sddana hyresobjekt som staden hyr av
Micasa inom verksamhetsomradena &ldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedséttning samt socialtjénst utifran
bistandsbeslut enligt socialtjinstlagen (SoL) och lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade (LSS). En stor del av
fastigheterna anvinds som bostéder for dldre och personer med
funktionsnedsittning eller liknade och ddrmed direkt anknuten
verksambhet. For andra dndamal &r inriktningen att de inte ska
omfattas av avtalet, till exempel boenden som formedlas utan
bistandsbeslut, aktivitetscenter, forskolor, hemtjénstlokaler med
mera. Sidana hyresobjekt bor i stillet hyras till av parterna
sverenskomna villkor eller annat som kommunfullmaktige beslutar.
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Avgrinsningen for vilka objekt som ska omfattas av avtalet ir i
Sverensstimmelse med Micasa:s bolagsordning och dndamélet med
bolagets verksamhet.

Avtalet giller idag cirka 100 objekt som staden via ndmnderna hyr
av Micasa och den totala hyreskostnaden uppgar till cirka 586
miljoner kronor per &r. Arean omfattar sammantaget cirka 434 000
m? och i detta ingér 206 000 m? som utgdrs av 5 150
bostadsldgenheter. Storleken pd de olika objekten varierar, bortsett
fran enskilda bostadsligenheter, mellan 60 - 25 000 m?.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets
stadsutvecklingsavdelning. Samrad har skett med
stadsledningskontorets juridiska avdelning samt med Stockholms
Stadshus AB.

Arendet

Forslaget till nytt avtal foreslas dven fortsittningsvis baseras pd en
hyresersittning av ingdende objekt som 6ver tiden m&jliggdr en
avkastning och finansiell stabilitet for Micasa som &r jamforbar med
liknande allménnyttiga bostadsbolag. Hyresgésterna, i form av
stadens nimnder, och Micasa har ett gemensamt ansvar att, med
kommunkoncernnyttan i fokus, alltid séka [8sningar och efterstriva
en kostnadseffektiv lokalhéllning. Arbetet med revideringen har
dven haft inriktningen att fortydliga, utveckla och ta ett bredare
grepp om avtalet. For att betona vikten av samverkan sa ersétts
begreppet ramavtal med samverkansavtal. Det nya avtalet foreslés
gilla fran och med 1 april 2019.

En utgingspunkt for forslaget dr att hyresnivéer och hyresvillkor
mellan befintliga och nyproducerade lokaler ska samspela och ge
ritt incitament f6r utveckling och hur parterna ur ett
kommunkoncernperspektiv ska agera rationellt avseende
lokalhallningen. Sarskilt viktigt &r det att ge férutséittningar att
virdera handlingsalternativen ritt i samband med planerade stérre
ombyggnationer/upprustningar. Det kan inte uteslutas att
nybyggnation, som vanligtvis kan utformas optimalt vad géller
funktioner, samband, miljdprestanda och areaeftfektivitet, kan vara
mer fordelaktigt jimfort med stora investeringar i befintliga
fastigheter som ursprungligen ir byggda utifran
verksamhetsforutsittningar som inte &r lika aktuella idag.

Det har inte funnits ndgon uttalad ambition i samband med
revideringen att 6ka det samlade hyresuttaget for befintliga
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lokalobjekt som omfattas av avtalet givet standard pa fastigheterna
och dagens ansvarsfordelning.

Referensgrupper med foretrddare fran bland annat
stadsdelsnimnderna, dldrenimnden och socialnimnden har bistatt
stadsledningskontoret i utarbetandet av forslaget. En styrgrupp
under ledning av kommunstyrelsen har lett arbetet.

Forslaget till nytt samverkansavtal och de hyresférhillanden som
foljer av detta ska bygga pé en ansvarsfordelning som ska vara sd
rationell som mojligt. Den part som utifrdn ett
kommunkoncernperspektiv har bast férutsdttningar att mest
effektivt och till ligst kostnad utfdra och svara for olika &taganden
eller atgiirder bor dirfor ansvara for desamma. Det foreligger dérfor
ett behov av att kontinuerligt tolka, uppdatera och justera den
ansvarsfordelning som #r kopplad till samverkansavtalet.

Omstindigheter som ligger utom ramavtalet paverkar
forutsittningarna for hyresbildningen. Exempel kan vara 6kade
kostnader for drift och underhall (DoU), ridnteutveckling, reducerad
avdragsritt for kommunkoncerninterna réntor, kade
tomtrittsavgilder med mera vilket haft betydelse i samband med
revideringen.

Det kan vara forenat med stora kostnader f6r verksamheterna om
platser stir tomma for att de inom ramen f6r kundvalet viljs bort pa
grund av behov av renovering. Hyressittningen beh6ver dérfor
sakerstillas si att den totalt sett dr rimlig i férhallande till 6nskad
kvalitet och kostnader for DoU. D4 Micasa &r ett allménnyttigt
bolag méste dven hinsyn tas till hyresbildningen pé objektsniva for
att undvika behov av nedskrivningar, till exempel i samband med
underhall.

MaAnga fastigheter som omfattas av samverkansavtalet har utformats
med utgdngspunkten att de i sin helhet ska hyras av endast en och
samma hyresgist. [ takt med att behoven och kraven har &ndrats har
maénga storre fastigheter Gver tiden omstrukturerats och innehéller
idag flera olika verksamheter med olika huvudmaén och ibland
svaruthyrda areor vilket begrinsar mojligheterna for en rationell
fastighetsutveckling. Det kan dven medfora inldsningseffekter om
externa hyresgéster fir besittningsskydd for sina respektive
inhyrningar samt skattemissiga effekter om stdrre delen av en
tidigare vardbyggnad genom omstrukturering hyser annan
verksamhet. S&dana ildre fastigheter kan dérfor ha ett stérre virde
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for kommunkoncernen som till exempel forséljningsobjekt jamfort
med fortsatta investeringar for stadens olika dndamal i delar av
byggnaderna. Det 4r viktigt att forslaget till nytt avtal
framatsyftande skapar incitament for rationella beslut vad géller
utveckling av sadana fastigheter.

[ samverkansavtalet kategoriseras och definieras bostadslédgenheter,
lokaler och areor som dérefter hyressitts enligt vissa beskrivna
principer. En strivan ir att anvénda enhetliga begrepp som ér kénda
och etablerade enligt branschpraxis. D4 manga fastigheter hyser
externa aktdrer som hyr lokaler for olika dndamal foreslds
hyresforhallandet justeras med hinsyn till detta, bland annat genom
dndrat ansvar for vissa gemensamma entréfunktioner.

Utdver forslag pa reviderat samverkansavtal finns i foreliggande
drende dven en diskussion och forslag som kommunfullmaktige
fSreslas besluta om separat utanfdr vad avtalet reglerar.
Redovisningen nedan féljer denna indelning.

Férslag pa reviderat samverkansavtal
Férslag till nytt samverkansavtal bifogas, bilaga 1.

[ det foljande redovisas de dndringar som foreslas i
samverkansavtalet att gilla frén och med 1 april 2019. Sirskilda
dverenskommelser om mindre justeringar och kompletteringar som
tidigare gjorts mellan stadsdirektoren och Micasa:s verkstéllande
direktdr har inarbetats i forslaget.

En tolkningsgrupp foreslas inréttas under ledning av
stadsledningskontoret for att 15pande utveckla, utvirdera och tolka
samverkansavtalet samt foresld 19sningar pa eventuella oklarheter
eller tvister av generell karaktir. I gruppen ska utdver
stadsledningskontoret och Micasa ingé representanter frén
Stockholms Stadshus AB och hyresgésterna. Stadsdirektdren
foreslas fa besluta om gruppens bemanning och arbetsordning.

Areor och hyressittningsprinciper avseende befintliga objekt
For att fa en spegling mot hyresmarknaden generellt i Stockholm

hyressitts liksom tidigare ingéende lokaler/verksamhetsareor enligt
Skatteverkets, SKV:s, forenklade fastighetstaxering avseende
normhyror for bostider, den sé kallade riktvirdeshyran. Lokalhyran
bestims ddrmed av ett artal som 4r representativt for byggnadens
eller en byggnadsdels alder med beaktande av storre
upprustningar/standard samt en lagesfaktor. Betréffande
lagesfaktorn #r staden indelad i cirka 50 virdeomrdden med fyra
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olika nivaer pa riktvardeshyran. SKV justerar riktvirdeshyran vart
tredje &r.

Niér en hyra har bestdmts utifran riktvirdet for ett objekt har det
dérefter arligen justerats enligt fordndringen av konsumentprisindex
(KPI). Mellan 2012 till 2018 har KPI har 6kat med drygt 5 procent
samtidigt som riktvirdet under samma period dkat med mellan 10-
15 procent.

Hyran for samtliga befintliga lokaler/verksamhetsareor foreslas fran
och med 1 april 2019 justeras och baseras pa riktvirdeshyran for
2018, plus upprikning med KPI f5r oktober 2018 med KPI for
oktober 2017 som bastal. Kommande ar justeras dérefter hyran for
lokaler/verksamhetsareor med foréndringen av KPI f6r oktober
manad.

Nuvarande avtal anger generellt en hyra {f6r
lokaler/verksamhetsareor om 76 procent av riktvérdeshyran.
Inriktningen for att fa rationella forvaltningsobjekt dr att i 6kad
omfattning styra mot objekt som staden hyr i sin helhet. Ett nytt
begrepp infors, sa kallade "mixade objekt”, som avser fastigheter
som staden endast hyr till viss del dédr stadens andel, oavsett om
inhyrningen dr inom eller utanfér samverkansavtalet, understiger 80
procent av en stdrre, 750 m? eller mer, fastighets bruksarea. Hyran
avseende lokaler/verksamhetsareor i dessa fastigheter, liksom for
byggnader som inte omfattar bostadsindmal, foreslas utgd med 100
procent av riktvédrdeshyran. De blir ddrmed relativt sett dyrare
jamfort med idag ridknat per m?. Utrymmen for en fastighets drift
och eventuella garage och liknande ingér inte i
berdkningsunderlaget for bruksarea. Ansvaret for gemensamma
funktioner som entré, trapphus, hisshallar, vissa korridorer med
mera i dessa mixade objekt dvertas av Micasa. En noggrann
genomgéing kommer att krévas for att faststilla vilka fastigheter
som dr mixade. Denna genomgéang bedoms inte bli klar till 1 april
2019.

For att stirka incitamenten for ndmnderna att styra mot objekt som
staden hyr till 80 procent eller mer av fastigheten sé foreslas att
hyran avseende lokaler/verksamhetsareor i sddana storre fastigheter
ska berdknas till 70 procent av riktvirdeshyran. De far ddrmed
jamfort med idag ldgre hyra riknat per m2.

Undantag kan gbras om ett mixat objekt dr utformat s att
huskroppar/delar kan separeras. Féljande objekt har undantagits
enligt denna princip:
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e Stureby vard- och omsorgsboende

e Gamlebo omsorgs- och omvéardnadshem

e Enskede Nya servicehus

¢ Sorklippans dldreboende

e Trekantens servicehus

e Skoldrtens vard- och omsorgsboende, Vallorten
e Hisselgardens vard- och omsorgsboende

For mindre fastigheter, som understiger en bruksarea om 750 m?,
foreslas generellt en hyressittning avseende
lokaler/verksamhetsareor motsvarande 100 procent av
riktviirdeshyran. Flertalet av dessa ligger spridda geografiskt vilket
innebir l&nga och frekventa transporter for att skita
fastighetsskotsel varfor kostnaderna f6r DoU blir relativt hoga.
Micasas fastigheter marknadsvérderas objektsvis och i samband
med detta #r driftnettot en avgdrande faktor. Nir en fastighet ger ett
litet eller negativt resultat paverkar det vilka investeringar som kan
goras. For att fastigheterna ska kunna forvaltas ldngsiktigt krévs en
rimlig nivé pd driftnettot vilket paverkar hyresnivén.

Om befintliga hyresavtal ska omtecknas innan den noggranna
genomgéngen som ska genomfGras dr gjord, till exempel vid
omstruktureringar, giller fran och med 1 april 2019 den nya
hyressittningen enligt samverkansavtalet direkt frdn och med
giltighetstid for de nya avtalsforhéllanden som avses i
omteckningen. Aven i de fall helt nya hyresforhéllanden ingas frén
och med 1 april 2019 sd ska den nya hyressittningen gilla direkt for
dem.

Tomtrittsavgild avseende lokaler/verksamhetsareor motsvarande
den faktiska kostnaden foreslas utgd utéver riktvardeshyran pa
objektsniva for att tydligare koppla en ligesfaktor till hyresnivén.

Vid areafdrindringar och omstruktureringar i en fastighet kan
fastighetsskatt tillkomma for sédana lokaler/verksamhetsareor som
staden hyr inom samverkansavtalet. Utover riktvirdeshyran si ska
staden i forekommande fall erligga beldpande fastighetsskatt for
dessa areor. For nirvarande giller detta cirka 5 fastigheter till en
arlig kostnad om drygt 1,0 mnkr.

Den tidigare hyressittningen om 30 procent av riktvirdeshyran for
vissa forrad foreslas upphodra. Hyra utgér i stillet motsvarande
lokaler/verksamhetsareor.
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Jamfort med nuvarande avtal foreslas ingdende areabegrepp i
samverkansavtalet justeras enligt foljande:

Area Definition

Biarea Kompletteras definitionsmassigt med
soprum och skyddsrum (skyddsrum som
utnyttjas av hyresgisten definieras som
verksamhetsarea)

Kommunikationsarea | Entréer, trapphus, hissar med mera samt
i mixade fastigheter | vissa korridorer som sammanbinder olika
uthyrningsenheter eller
servicehuslidgenheter. Denna area ingér
inte 1 hyresférhallandet.

Generellt giller att Micasa inte tar over befintliga
mébler/inventarier i gemensamma entréfunktioner med mera i
mixade fastigheter. Inget hindrar dock att parterna triffar sérskilda
Sverenskommelser om Svertagande.

Nimnderna hyr de enskilda bostadsldgenheterna for att ddrefter
hyra ut dem i andra hand till brukarna. Det tidigare explicita kravet
att Micasa enligt 5§ hyresforhandlingslagen ska ha en
forhandlingsordning med hyresgéstforeningen i Stockholm foreslas
utgd. Inriktningen &r dock att staden hyr dem via
blockuthyrningsavtal med hyressittning enligt bruksvérde. For
gruppbostadsligenheter (vard- och omsorgsboende och
omsorgsbostider, ej servicehus) giller att hyran forvéntas beakta
nyttan av tillgdngen till gemensamhetsutrymmen inom
gruppbostaden. Namnderna hyr direfter ut ligenheterna till
motsvarade hyresnivd med eventuella justeringar/tilligg i form av
schabloner for el, bredband, vatten och liknande kvaliteter. Genom
denna konstruktion kan andrahandshyresgisterna, forutsatt att det &r
villkorat i andrahandshyresavtalet, bindas till den hyra som staden
betalar vilket fortydligar och underlittar processen med arlig
justering av bostadshyrorna i detta led. For area som inte omfattar
bostadsligenheter, det vill siga lokalarea/verksamhetsarea,
upprittas lokalkontrakt. ‘

Till det tidigare ramavtalet finns generella mallar for hur
blockuthyrningsavtal respektive lokalkontrakt enligt ovan ska
upprittas. De kvarstar men behdver anpassas till det nya
samverkansavtalets forutsittningar. Micasa ska i samarbete med
kommunstyrelsen revidera mallarna som darefter ska godkénnas av
stadsdirektoren.
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Underhall samt om- och tillbyggnader

Underhall av fastigheterna ska planeras gemensamt av parterna.
Nimnderna bidrar med sin langsiktiga planering for verksamheterna
och Micasa bidrar med fastigheternas status och behovet av
periodiskt underhall. Sdrskilt ska beaktas hur evakueringar eller
tomstillning av bostadsldgenheter ska hanteras samt om
verksamheter drivs pa entreprenad.

Ny aktuell riktvirdeshyra foreslas gilla i forekommande fall efter
genomfort underhdll eller anpassning av lokaler/verksamhetsareor.
Den méijlighet till jaimkning/fSrdelning mellan vérdedr och
hyrestilligg som tidigare kunnat aktualiseras f6r normalt underhall
upphér. Om ny riktvirdeshyra eller kad bostadshyra for ingdende
ligenheter i samband verksamhetsanpassningar med samtidigt
underhdll inte medger kostnadstickning for Micasa s far fortsatt
mellanskillnaden tickas med sérskilda hyrestilligg.
Tolkningsgruppen foreslds fa i uppdrag att ta fram mallar pd hur
projektredovisningar och relevant ekonomisk information ska
rapporteras.

For att skapa incitament for en skyndsam hantering och béttre
spegla bakomliggande faktiska driftkostnader for Micasa i samband
med underhalls- eller ombyggnader foreslés en sérskild rabatt. Vid
tomstillning av en sammanhéingande byggnadsdel som &r
avskiljbar, till exempel en gruppboendeenhet, verstigande en tid
om 6 manader utgér hyresreduktion, frdn dag 1 och giller bade
lokaler och bostadslidgenheter, motsvarande 75 procent av den
schablon som anviinds vid areafdriandringar for att sirskilja DoU-
kostnader i samband med att hyrestilligg ska beréiknas. Samtidigt
foreslés den nimnda schablonen faststdllas i 2019 ars nivé till 578
kronor, exklusive moms, per m? och ar. KPI for oktober 2018 utgdr
bastal f6r arlig justering.

En sirskild bilaga som reglerar och fortydligar ansvar och processer
gillande underhall samt ny-, om- och tillbyggnader fogas till
samverkansavtalet.

Planeringen for det periodiska underhdllet ska &rligen uppdateras
och ske med ett perspektiv om tio &r dér de tre forsta dren ska vara
konkret och tidsatt. Micasa ansvarar for att initiera den arliga
uppdateringen. Inriktningen ir att periodiskt underhdll och behov av
omstruktureringar av verksamheten alltid ska samplaneras.

P4 grund av verksamhetens karaktir sa kan det, jimfort med
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reguljdra hyresligenheter, forekomma ett okat slitage pa de
Jigenheter som ingér i samverkansavtalet. Omséttningen pa
hyresgister #r ofta stor. Behovet av lopande underhdll och vem som
ska betala kostnaderna for detta &r manga génger en frdga for
diskussion, speciellt om det krivs sdrskilda insatser for att snabbt
till exempel &tgirda en enskild ligenhet for att underlétta uthyrning
av den. For att gora dessa beddmningar mer forutsigbara foreslds
att det faststiills i samverkansavtalet att inriktningen for det
periodiska underhéllet av enskilda bostadslagenheter &r att det
baseras pa branschpraxis. Eventuella tidigareliggningar av sadant
underhall avseende enskilda bostadsligenheter kan déarfér behdva
regleras i sirskild ordning. Tolkningsgruppen f&reslas fa i uppdrag
att ta fram en vigledning for hur det 16pande underhéllet ska
beddmas och processas som dérefter faststills av kommunstyrelsen
genom stadsledningskontoret.

Behov av 1pande underhll i bostadsligenheter sker normalt 1
samband med byte av andrahandshyresgist. Nér en enstaka
bostadsligenhet blir tom gér nimnden en bedémning om behov av
[6pande underhall foreligger och i fsrekommande fall felanméler
detta till Micasa som utan drdjsmal virderar ldgenhetens status och
atgiardsbehovet och dérefter beslutar om och vidtar nddvéndigt
underhall. En tomstilld ligenhet kan betyda stor ekonomisk
péfrestning for verksamheten varfor Micasa forbinder sig att inom
viss tid, beroende pa vad som ska goras, genomfora erforderliga
atgirder. For att 6ka incitamenten att prioritera arbetet betalar
niamnden ingen hyra for aktuella ldgenheter under Gverskjutande tid.
Foljande generella moment foreslas bli styrande for tillimpningen:

¢ Enkelt underhall: Mélning, tapetsering,

e Mellanstort underhall: Enkelt underhall plus golv och tak

(ej hygienutrymme),
e Stort underhall: Helrenovering.

Fér att fortydliga nér ingen hyra ska utgé for berdrda ldgenheter
foreslas tolkningsgruppen fa i uppdrag att ta fram en végledning
inklusive definitioner och forslag pa rimlig tidsatgéng for respektive
moment ovan som dérefter faststills av kommunstyrelsen genom
stadsdirektdren.

Lopande underhall av verksamhetsarea samplaneras av parterna pa
initiativ av nimnderna. Om mdjligt ska periodiskt och 16pande
underhall alltid synkroniseras och genomfGras samlat. Micasa
ansvarar for samordning och genomfSrande.
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Reparationer genomfors generellt av Micasa efter felanmilan frén
namnderna enligt de rutiner som finns for detta. All felanmilan ska
dokumenteras s att uppf6ljning kan ske. Micasa bor regelbundet
mita nimndernas ndjdhet gillande underhall och hantering av
felanmaélan.

Uppségning

Uppsigning av sédana areor som gér att avskilja, s att de kan
utgdra egna uthyrningsenheter mdjliga att hyra ut separat, foreslds
som tidigare kunna ske l5pande manadsvis med 24 ménaders
uppsigningstid. Eventuella kostnader for att m&jliggora uppségning
och tillskapandet av separata uthyrningsenheter ska i
fosrekommande fall betalas av den avflyttande nimnden. For att ge
Micasa rimliga forutsittningar att pd ett affirsméssigt sétt utnyttja
olika separata uthyrningsenheter som kan bildas genom
uppsigningar si foreslas att till Micasa:s skriftliga bekréftelse pa
uppsigningen ska bolaget foga en forenklad “affirsplan” gillande
alternativt utnyttjande. Denna affirsplan ska f6r kinnedom stimmas
av med kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret innan
Micasa ger sitt godkdnnande av en uppsigning.

Den flexibla uppsigningsméjligheten om 24 manader framfors
ibland som en orsak till tvekan frén Micasa om huruvida periodiskt
underhall ska utforas eller inte. For att sdkerstélla att inte Micasa
ska drabbas av kostnader for nedskrivning eller restvirden for
tidigare genomfort periodiskt underhdll genom uppsidgningar sa ges
inhyrande nimnder ett 6kat ansvar i samband sdana dtgérder.
Periodiskt underhall ska planeras och prioriteras i samverkan mellan
parterna. Om atgédrderna for ett projekt Sverstiger en
investeringsutgift om minst 2 000 kronor per m?, dock minst 2,0
mnkr (inklusive ej avdragsgill moms), ska en sérskild
dverenskommelse triffas mellan parterna. I denna forbinder sig den
inhyrande ndmnden att ersitta nuvirdet av motsvarande 50 procent
av bakomliggande investeringsutgift for genomférda
underhéllsitgirder, en s kallad underhallsersdtining, avseende
lokaler/verksamhetsareor om nimnden véljer att frintrida
hyresavtalet inom 10 ar efter att utgifterna aktiverats.
Ersiittningskravet giller inte yttre underhéllsatgdrder. Ersittningen
minskas med 1/10 per ar och upphér ddrmed efter 10 &r. Ndmnderna
ska 4rligen anmiila sddana Sverenskommelser till kommunstyrelsen
senast i samband med bokslut. Kraven pa ersittning reduceras
motsvarande om Micasa langsiktigt kan tillgodogtra sig
investeringarna for underhallet pa annat sétt. For att fortydliga
hanteringen foreslés tolkningsgruppen fé i uppdrag att ta fram
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rutiner och vigledning for denna hantering som ska godkénnas av
kommunstyrelsen genom stadsdirektdren.

Sérskilda regler for uppségning géller f6r nyproduktion enligt
nedan.

Nyproduktion ‘
I samband med nyproduktion som omfattar bostadsldgenheter finns

ett flertal faktorer som paverkar kostnaderna och hyresbildningen.
Exempel pa omstidndigheter som varierar pa objektsniva ar:

e Produktionskostnad

e Intdkter — nivdn pé bostadshyrorna

e Tomtréttsavgild

e Virde pa fastigheten — avkastningskrav

e Mojlighet till investeringsstod

e Mojlighet till kompensation for sa kallad omsorgsmoms

e Area och storleksforhallande mellan bostadsarea-lokalarea
e Niva pa riktvirdeshyran

e Behov av hyrestilldgg

[ samverkansavtalet foreslas ddrfor en sdrskild metod for
hyresséttning i samband med nyproduktion som omfattar
bostadsldgenheter. Utgangspunkten dr att beddma kommande
hyresnivaer utifran differensen mellan ndmndens hyreskostnad, med
beaktande av mojligheten att séka kompensation for sa kallad
omsorgsmoms, gentemot Micasa och den hyresintékt som kan
erhéllas frin de boende. Denna differens berdknas per det antal
boendedygn som ett boende kan generera till en sé kallad
nettohyreskostnad (NHK). Darmed kan kostnaden relatera till de
ersittningar i form av till exempel lokalschablon fér vard- och
omsorgsboende om 108 kronor per dygn i 2018 ars niva som utgér
mellan ndmnderna da personer inom ramen for kundvalet viljer
boende inom ett annat stadsdelsndmndsomrade 4n det egna eller
lokalerséttningen till gruppbostider enligt LSS f6r vuxna som kan
berdknas till 130 kronor per dygn.

Kontoret foreslér att hyresséttningen i samband med nyproduktion -
ska ske utifrin inriktningen att i varje projekt efterstrdva en sa lag
sammanvigd NHK for inhyrande ndmnd som m&jligt, sa kallad
optimerad hyra. De flesta ekonomiska omsténdigheter ovan ar
givna i ett projekt varfor de parametrar som frimst kommer att
kunna utnyttjas for att kalibrera detta mél dr:

e Belopp och avskrivningstid pa hyrestilligg
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e Hyran for verksamhetslokaler sitts unikt oberoende av
riktviardeshyran.

For nyproduktion som innebér helt nya hyresforhallanden frdn och
med 1 april 2019 sé giller undantag frén mdjligheten att 15pande
manadsvis med 24 manaders uppsigningstid séga upp sadana areor
som gér att avskilja s att de kan utgdra egna uthyrningsenheter
méjliga att hyra ut separat. Detta undantag géller i 15 &r frén att det
nya hyresforhéllandet ingés.

Kostnader for detaljplaner

Samverkansavtalet fortydligas att hyresgésten har mdjlighet att
sverenskomma med Micasa om direktfinansiering eller hyresforing
av kostnader for detaljplanearbete.

Inhyrning fran tredje part

Det finns inga absoluta krav pa att nimnderna ska hyra nya
sirskilda boenden av Micasa, dven om staden normalt i férsta hand
ska hyra lokaler av stadens egna bolag eller forvaltningar.
[nvesteringar i lokaler och bostéder binder mycket kapital vilket
paverkar uppléningsbehovet och stadens skuldséttning. En
avvigning behdvs for hur stor del av de samlade utgifterna for
utbyggnad som ska ske genom kommunkoncernen via Micasa eller
om andra aktdrer kan dvervigas genom extern inhyrning.

For att mojliggdra inhyrningar fran tredje part, och samtidigt
behalla de fordelar som finns f6r nimnderna genom Micasa:s
normala och inarbetade dtaganden for drift och skétsel, sa
fortydligas samverkansavtalet i denna del. Det innebir att Micasa pé
uppdrag av bestillande ndmnd kan hyra in externa lokaler/boenden,
anpassade for den verksamhet som samverkansavtalet omfattar, till
marknadsmissiga villkor. Micasa hyr darefter ut lokalerna till
bestillande ndmnd till motsvarande bolagets egna kostnader for
inhyrningen plus ett sdrskilt berdknat tilligg for DoU. DoU-
tilliggen gentemot nimnderna vid tredje partsinhyrningar kan
diirfor variera utifran hur ansvarsfordelningen for till exempel
underhall ser ut i hyresforhallandet mellan Micasa och
fastighetsigaren. Eventuella fordelar med sédana externa
inhyrningar, till exempel hyreslagens krav pé fastighetséigare att i
vissa fall ordna ersittningslokaler vid evakueringar, ska
tillgodoriknas nimnderna. Inriktningen for tredje partsinhyrningar
ir ett pa objektsnivd arligt ekonomiskt nollresultat for Micasa. I den
méan som Micasa gor eventuella egna investeringar i samband med
tredje partsinhyrningar sa ska kapitalkostnader och rimlig
avkastning pa dessa betalas som hyrestilligg.
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Inhyrningar fran bostadsréttsforeningar ir exkluderade som tredje
partsinhyrningar.

Konstniirlig gestaltning

Samverkansavtalet fortydligas vad géller konstnérlig gestaltning.
Vid nybyggnader och stérre om- och tillbyggnader av permanent
karaktir ska ett belopp motsvarande hogst 1 procent av
entreprenadkostnaden avsittas for i forsta hand platsspecifik
konstnirlig gestaltning. Undantaget dr projekt av vervigande
teknisk karaktir, exempelvis ventilationsombyggnader eller
tillganglighetsanpassningar. Hyresgisten ska ges mojlighet att vara
delaktig vad giller att paverka den konstnirliga gestaltningen i ett
projekt och det &r samtidigt angeliget att konsten kan blir en
integrerad del av den verksamhet som den ér avsedd att berika. Vid
bestimmande av beloppets storlek ska hénsyn tas till alla relevanta
kostnader f6r gestaltningen.

Ansvarsférdelning

Av den ansvarsfordelningslista som bifogas samverkansavtalet
framgar vilken part som har ansvar for reparation eller utbyte till
nytt av olika inredningsdetaljer byggnadsdelar med mera. Listan har
utvecklats och fortydligats jimfort med nuvarande avtal samt de
delar som rdr brandskydd har anpassats sirskilt. I huvudsak giller
dock att ansvarsfordelningen &r i linje med nuvarande forhdllanden.
Mer betydande forindringar som foreslas 4r foljande:

e Ansvar for nycklar/las (cylinder) verfors till nimnderna.

e Ansvar for brandslickare Sverfors till ndimnderna samt de blir
nimndernas egendom.

e Ansvar for utrymningsplaner fortydligas att det &r Micasa:s
ansvar.

Respektive part forutsitts fullt ut svara for sina respektive
ataganden tills dess att det nya samverkansavtalet trader ikraft.

Micasa foreslds svara for och bekosta fastighetsrelaterade fasta
atgarder motiverade enligt ny Lag (2018:222) om
bostadsanpassningsbidrag som annars avilar verksamhetsutdvaren.
Det innebir atgirder i sédana fastigheter som enligt lagen &r
exkluderade fran majlighet att soka bidrag. Ansvaret giller &ven
befintliga anpassningar och kompletterande &tgérder av samma slag
som gjorts fore 1 april 2019. Tolkningsgruppen ges i uppdrag att
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fortydliga vilka atgdrder som 4r att betrakta som fastighetsrelaterade
och rutiner for hur de ska bestillas. Dessa ska faststillas av
kommunstyrelsen genom stadsdirektdren. Micasa:s dtagande géller
insatser motsvarande en samlad kostnadsniva, med omrikning for
eventuella momseffekter, for berdrda fastigheter som inte vésentligt
ska 6ka fran situationen innan den nya lagen trddde ikraft den 1 juli
2018. Vid avvikelser pa mer &n 20 procent, samlat pa rsbas och 1
aktuell kostnadsniva, far dverskjutande kostnader regleras i sarskild
ordning.

Overgingsregler

For lokaler som dr under avveckling, det vill siga hyresférhallandet
4r uppsagt men innevarande hyrestid stricker sig lingre &n till 31
mars 2019, giller det ursprungliga hyresforhallandet och inte det
nya samverkansavtalet fran och med 1 april 2019. Det géller
sammanlagt 25 000 m?, till en aktuell hyreskostnad om cirka 30
miljoner kronor per &r. Detta har beaktats i den ekonomiska
redovisningen och i bilagorna 2 och 3 dér dessa hyresobjekt inte
ingér.

Befintliga hyrestilligg kvarstar oférdndrade och Sverfors med
samma villkor till det nya samverkansavtalets hyresforhdllanden.

Férslag och redovisningar utom samverkansavtalet

[ det foljande redovisas dndringar eller atgérder som paverkar och
har anknytning till parternas hyresférhallande men som inte vinner
p4 eller inte ir aktuella att arbetas in explicit i samverkansavtalet.

Hyresbidrag
NHK for befintliga objekt varierar idag och kan f6r vard- och

omsorgsboenden inom &ldreomsorgen uppga till nivder om drygt
200 kronor per dygn. Inom verksamhetsomradet stéd och service till
personer med funktionsnedsittning kan de uppga till ndrmare 300
kronor per dygn. Inom sistndmnda omréde finns det idag enligt
kommunfullmiktiges budget for Stockholms stad ett sirskilt
hyresbidrag for gruppbostéder enligt LSS och Sol. som utgér med
ett fast belopp per ny ldgenhet och dygn under de tre forsta dren
efter firdigstillande. Det finns med stdd av bidraget ddrmed en
skad maojlighet for berdrd nimnd att betala vissa projektkostnader
som sirskilda hyrestilligg under dessa forsta 4r.

I samband med nyproduktion av vard- och omsorgsboenden for
dldre beriknar kontoret att de nivder som kan bli aktuella efter
hyresoptimering enligt frslag till nytt samverkansavtal ovan
kommer hamna mellan 250-300 kronor per boendedygn. I
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forhéllande till den erséttning som utgar mellan nimnderna om 108
kronor per dygn, 2018 ars niv4, sd dr det hdga niver.

Hyresavtals upphérande

I samband med att avtal som omfattar bostadsldgenheter, i form av
helt eller avskiljbart objekt, sdgs upp av en nimnd sé kan det finnas
behov att utnyttja dessa for andra alternativa bostadsindamal som
det finns behov av, tex for olika sa kallade ”sociala boenden”. Om
ndgon annan &n staden, till exempel SHIS, ska involveras i sddan
alternativ anvindning sé kan hyresavtalet mellan inhyrande nimnd
och Micasa efter uppsdgning upphéra i fortid. Detta forutsitter att
SHIS trdder i stadsdelsnimndens stille och dvertar
hyresforhillandet gentemot Micasa pa samma villkor som tidigare.
Nya hyrestider f6r SHIS kan tillimpas efter att ursprunglig hyrestid
upphort. Parterna forhandlar sjdlva dessa samt uppségningstid.
Socialndmnden forutsitts sdkerstdlla SHIS:s inhyrning ekonomiskt
via separat avtal. Socialndmnden ska meddela Micasa detta innan
bolaget tréffar avtal med SHIS.

Omstéllningen att SHIS ska 6verta ett hyresforhallande ska ske
skyndsamt vilket 4r ett gemensamt ansvar for berorda.
Hyresreduktion motsvarande 75 procent av den DoU-schablon om
578 kronor per m? och &r foreslas utgé efter tre manader om tiden
fran att ett objekt tomstillts till dess SHIS kan ta det i ansprak
dverskrider denna tid och om Micasa kan anses vara vallande till
fordrdjningen.

Barnkonsekvensanalys
Barn och deras rittigheter ber6rs inte, varken direkt eller indirekt,

av sjilva samverkansavtalet eller drendet.

Jiamstilldhetsanalys
Inga jimstélldhetsaspekter, varken direkt eller indirekt, berdrs av
sjdlva samverkansavtalet eller drendet.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

En noggrann genomgéng krévs av samtliga hyresobjekt som har
fSrutsattningar att klassas som mixade for att sdkerstilla status i
detta avseende. Denna genomgang kommer att ta tid. En
forutséttning for den samlade hyresbildningen ir att samtliga
fastigheter &r genomgéngna innan den nya areaférdelningen och
hyresséttningen bérjar tillimpas, vilket foreslas ske i samband med
lampligt kvartalsskifte. Om resultatet av denna genomgang visar pa
stora avvikelser, mer dn 10 procents hyresskillnad samlat totalt for
staden 1 2018 ars hyresniva, jamfort med den prelimindra forindring
som redovisas i foreliggande drende sa ska kommunstyrelsen
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faststilla den slutliga hyresbilden. Ovriga villkor i
samverkansavtalet och vad som redovisas i foreliggande
tjansteutlatande giller frdn och med 1 april 2019.

Genom infdrandet av mixade fastigheter avgér kostnader for
ndmnderna for hyra och drift av gemensamma entréfunktioner.
Berdrd area omfattar preliminért cirka 26 000 m?. Det ankommer pé
Micasa att sikerstilla att dessa areor har kvaliteter som gor dem
attraktiva och vilkomnande for besdkare och andra. Om en ndmnd
permanent vill kunna utnyttja dessa utrymmen sa kan undantag
gdras s& att namnden hyr dem vilket fér klargéras i samband med
den noggranna genomgéng som ska goras. Direfter giller att sidana
undantag ska godkinnas av kommunstyrelsen genom
stadsledningskontoret.

Netto medfor de foreslagna forindringarna i samverkansavtalet en
tkad hyreskostnad for nimnderna om preliminért cirka 18,5
miljoner kronor per r, riknat i niva 2018. Forteckningar pa hur
hyreskostnaderna p& ndmnd- och objektsnivé foréndras framgar av
bilaga 2 och 3. Storst kostnadsskning netto fir Norrmalms
stadsdelsnimnd med 4,0 miljoner kronor per 4r. Storst minskning
netto far Farsta stadsdelsnimnd med 0,8 miljoner kronor per ér.
Samtliga uppgifter ir prelimindra. I redovisningen ingér inte
kostnad for fastighetsskatt om sammanlagt drygt 1,0 miljoner
kronor i niva 2018 vilket tillkommer och redan #r i enlighet med
nuvarande ramavtal. | samband med ny taxering kan ytterligare
hyresobjekt bli foremal for fastighetsskatt.

Nimnderna beriknas f& minskade kostnader om cirka 6,5 miljoner
kronor per 4r for drift (stidning, el, med mera) av avgdende area
mixade fastigheter. Kontoret har schablonmassigt riknat med en
kostnad for drift om 250 kronor per m? och ar.

Kontoret uppskattar avgdende kostnader for nimnderna genom
hyresreduktioner i samband med tomstéllningar om cirka 4,0
miljoner kronor per ér.

Bortsett fran fastighetsskatt si motsvarar ovanstaende netto en dkad
kostnad for naimnderna om preliminért 8,0 miljoner kronor per r
riknat i 2018 &rs kostnadsniva. Kontoret bedomer inte denna
kostnadstkning som orimlig med hénsyn till att det nya
samverkansavtalet forvintas forbéttra forutsdttningarna for Micasa
att i okad omfattning genomfdra bdde periodiskt och 16pande
underhall vilket kan h&ja berdrda fastigheters kvalitet och ddrmed
g6ra dem mer attraktiva. En effekt av detta bor bli att férre
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ldgenheter star tomma med Gkande prestationer som f6ljd.
Stadsledningskontoret avser att i samverkan med Stockholms
Stadshus AB prova att utveckla en modell for att f6lja upp Micasa:s
underhallsinsatser.

Objekt under avveckling, det vill sédga de &r uppsagda {or
avflyttning, ingér inte i berdkningen. De forutsitts inte heller ingd i
det nya samverkansavtalet utan nuvarande hyresvillkor l6per
oftrindrade tills dess att hyresforhdllandet upphér. Det géller bland
annat foljande fastigheter/hyresobjekt:

e Kruton

e Vintertullen

e  Vasen

e Dianagardens vard- och omsorgsboende
e Delav:

o Alvsjé servicehus

Skolortens servicehus

Hemmet {6r gamla

Ed6 servicehus

Tensta servicehus, Persikan
Kista servicehus

Akalla vard- och omsorgsboende

O 0O O O O O

Micasa kommer genom forslaget att f4 6kade kostnader for drift av
de areor i mixade fastigheter som utgér ur stadens hyresforhallande.

Ekonomiska konsekvenser av justeringar av ansvarsfordelningen
mellan parterna bedémer kontoret som marginella med hénsyn till
att det i huvudsak handlar om en anpassning till radande
torhallanden.

For bostadshyresgésterna som hyr lagenheter i andra hand av
ndmnderna ser inte kontoret att forslaget far ndgra konsekvenser
hyresméssigt eller for hyresforhallandet i 6vrigt. Visst merarbete
kan tillkomma for verksamheterna for 6kad samverkan med Micasa
och gemensam planering av underhéll med mera beroende pé hur
ndmnderna viljer att organisera detta arbete. Samma sak giller den
dndrade ansvarsfordelningen av hantering av bland annat
nycklar/l&s och brandsléckare. For avgaende areor i mixade
fastigheter kommer verksamheterna fa ett minskat ansvar for
stddning, drift med mera.

For verksamheter med boende som drivs pa entreprenad regleras
lokalfragor och ansvarsfordelning via de avtal som tréffats med



Stockholms
stad

Tjansteutldtande
Dnr KS 2018/1396
Sida 20 (21)
2018-12-20

forfragningsunderlag som grund. Normalt foreligger inget
hyresforhallande med entreprendren utan denne har endast tillgéng
de lokaler som krivs for uppdraget. Forslaget till nytt
samverkansavtal ska darfor inte paverka forutsattningar for en
entreprendr. Av praktiska skil kan dock till exempel det &ndrade
ansvaret for nyckel- och 1ashanteringen behdva regleras i sirskild
ordning med en entreprendr. Om en entreprendr exempelvis
ansvarar for stadning av allménna lokalareor som inte enbart
anvinds av entreprendren s sker det vanligtvis via separata avtal
utanfor den egentliga verksamhetsupphandlingen. Sddana separata
avtal kan behéva regleras for avgéende areor i mixade fastigheter.

Ur ett verksamhetsperspektiv ser kontoret de dkade mdjligheterna
for tredje partsinhyrningar som forslaget medger som positivt.
S&dana hyreskonstruktioner r &nnu inte s& vanliga i staden men de
forekommer.

Den nya Lag om bostadsanpassningsbidrag (2018:222), som trédde
i kraft fran och med 1 juli 2018, medfdr 6kade dtaganden for
verksamhetsutdvaren for atgirder i vissa boenden som omfattas av
samverkansavtalet. | forslaget forutsitts Micasa ansvara for och
bekosta delar av dessa dtaganden. Stadsledningskontoret beddmer
omfattningen och kostnaden for sddana atgérder som ringa.

For att kompensera de nimnder som bygger nya dldreboenden for
stadens behov anser kontoret att det inte dr orimligt att Gvervéga ett
sirskilt hyresbidrag dven inom detta verksamhetsomrade. For att f&
en rimlig administration av ett sddant bidrag bor det utformas som
ett fast belopp som utgar under viss tid, till exempel tre &r dito den
modell som finns inom verksamhetsomradet stdd och service till
personer med funktionsnedsittning. Med ett fast belopp blir det inte
heller kostnadsdrivande.

Det nya kommunala #ldreboende som forst kan bli aktuellt for ett
sadant eventuellt bidrag #r det nya vard- och omsorgsboende som
staden planerar i Rinkeby med beréiknat firdigstillande 2021.
Genomfdrandebeslut under bdrjan av 2019. Det dr rimligt att
Rinkeby-Kista stadsdelsndmnd i samband med detta beslut har
kinnedom om de ekonomiska forutsdttningarna. Kontoret menar att
forslaget att infora ett hyresbidrag enligt ovan bér fattas av
kommunfullmiktige i samband med budget. Da det inte &r akut med
inforandet avser kontoret att terkomma i frigan.

For nimnder som under 2019 far kade kostnader i samband med
omteckning av, per den 1 april 2019, befintliga hyresavtal jamfort
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med redovisning i foreliggande drende kan Svervigas mojlighet att
de kan scka kompensation f6r sddan merkostnad for 2019.

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

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

Stadsledningskontoret foreslar, under fSrutsittning att
kommunfullmiktige beslutar om ett nytt samverkansavtal enligt
ovan, att kommunstyrelsen ger stadsdirekttren i uppdrag att med
stod av samverkansavtalet Gverenskomma om mindre justeringar
eller kompletteringar av samverkansavtalet samt att besluta om
bemanning och arbetsordning for Tolkningsgruppen enligt punkt
10, faststilla kontraktsmallar enligt punkt 5.2 och 5.3, godkinna
definitioner och forslag pa rimlig tidsatgang for olika atgéirder som
avser periodiskt underhall av enstaka bostadsldgenheter och
faststdlla vilka dtgdrder motiverade enligt Lag om
bostadsanpassningsbidrag som &r att betrakta som
fastighetsrelaterade och rutiner for hur de ska bestillas enligt punkt
8 samt godkénna rutiner och vigledning for att hantera
underhéallsersittning enligt punkt 8.3.

Magdalena Bosson Ebba Agerman
Stadsdirektor Tf. avdelningschef
Bilagor

1. Samverkansavtal for sirskilda boendeformer med mera.

2. Revidering frdn och med 1 april 2019 — hyresfSriandring pé
ndmndniva.

3. Revidering frdn och med 1 april 2019 — hyresforindring pé
objektsniva.



SAMVERKANSAVTAL FOR SARSKILDA BOENDEFORMER MED MERA

1. BAKGRUND

Stockholms kommun genom kommunstyrelsen, orgnr 212000-0142 (Staden) och Micasa Fas-
tigheter i Stockholm AB, orgnr 556581-7870, (Micasa), gemensamt kallade Parterna, trit-
fade efter kommunfullmiktiges godkinnande den 13 december 2010 (utl. 2010:134), ”Ram-
avtal for sirskilda boendeformer mm”. Efter det att kommunfullméktige i Budget 2018 upp-
dragit 4t Parterna att revidera ramavtalet har Parterna triffat foljande samverkansavial.

Micasa och staden genom dess nimnder som hyr lokaler/ligenheter av Micasa, ndmnderna,
ska gemensamt arbeta for att forhyrda objekt dr dndamalsenliga for respektive verksamhet.
Ansvarsfordelningen framgar av samverkansavtalet. Viktiga fSrutséttningar ar:

- Omsesidig information

- Gemensam langsiktig planering och tydligt ansvar for drift och underhall.

- Underlitta och ge incitament for omstrukturering eller avveckling av hela fastigheter till
formén for alternativt utnyttjande.

- Kostnader for verksamhetsanpassningar som bestélls av némnderna och som inte hanteras
och finansieras genom hyran och dérav foljande ram for sedvanligt periodiskt underhall
ska finansieras sirskilt av nimnderna via hyrestilligg.

- Nyproduktion som hyresfdrs fran och med 2019 hyressitts unikt per projekt.

- Mojliggora inhyrningar frin tredje part.

- Hyresersittning av ingéende objekt ska Sver tiden mdjliggdra en avkastning och finansiell
stabilitet for Micasa som ér jamforbar med liknande allménnyttiga bostadsforvaltande ak-
torer.

- Objekt som inte omfattas av samverkansavtalets dndamal och som kan hanteras separat
ska inte omfattas av samverkansavtalet.

- Inriktningen &r att nimnderna hyr ut ingdende lagenheter for bostadsindamél i andra hand
till de boende.

2. AVTALSPARTER

Samverkansavtalet tecknas mellan Parterna. Namnderna dr hyresgéster och tecknar sjélvstin-
digt och svarar for objektsvisa hyresavtal inom sitt ansvarsomrade med beaktande av vad som
regleras av samverkansavtalet.

3. SAMVERKANSAVTALET

Detta samverkansavtal reglerar de villkor som generellt ska gilla for hyreskontrakt avseende
objekt som staden hyr av Micasa for frimst boendedndamal inom verksamhetsomradena
sldreomsorg, omsorg om personer med funktionsnedséttning och socialtjinst samt eventuell -
annan omsorgsverksamhet utifran socialtjanstlagen, SoL, och lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade, LSS, och didrmed direkt anknuten verksamhet.

Utdver ovan angivna dndamal hyr staden ett fatal lokaler for Sppen verksamhet som riktar sig
bade till personer som omfattas av omsorg enligt stycke ett som bor i sirskilda boendeformer



for service och omvardnad eller bostidder med sirskild service och till vriga. Lokalerna an-
vinds or olika aktiviteter som friskvard, méten, foreningsverksamhet och liknande. Parterna
4r dverens om att Aven sddana lokaler omfattas av samverkansavtalet

Boendeformer som inte omfattas av bistdndsbeslut samt hyresforhallanden mellan parterna
avseende andra dndamal 4n ovan ingér inte i samverkansavtalet.

Eventuella hyrestilligg som aktiverats fre 1 april 2019 kvarstar ofréindrade om inte annat
sérskilt anges 1 hyresavtal.

Samverkansavtalet ersitter, sivida inte annat anges i detta avtal, samtliga tidigare gillande av-
tal och 6verenskommelser mellan Parterna avseende ovan angivna dndamal och hyresobjekt.

Huvudregeln r att ett nytt hyreskontrakt enligt samverkansavtalet tecknas mellan Namnden
och Micasa om bolaget forvirvar en fastighet déir det finns ett hyreskontrakt mellan den tidi-
. gare fastighetsigaren och Namnden.

4. AVTALSTID OCH UPPSAGNING AV SAMVERKANSAVTALET

Samverkansavtalet ersitter tidigare ramavtal enligt punkt 1 och I6per tillsvidare frdn och med
1 april 2019. Avtalet kan endast dndras eller upphdra genom beslut av kommunfullméktige.
Staden, genom stadsdirektdren, och Micasa, genom verkstillande direktoren, har dock mojlig-
het att nér sa dr pakallat verenskomma om mindre justeringar eller kompletteringar av sam-
verkansavtalet, forutsatt att forindringarna inte dr av principiell natur eller annars av storre
vikt.

Avtalstid och uppsigning for enskilda hyreskontrakt framgér av punkt 9.

5. HYRESKONTRAKT

For varje fastighet ska Micasa och Namnden teckna ett eller flera hyreskontrakt. Antalet kon-
trakt per fastighet ska begrinsas. Malet ér att nimnderna ska forhyra bertrda areor enligt
punkt 3 ovan och att samtliga boende ska ha andrahandskontrakt med Namnden. De areor
som samverkansavtalet omfattar samt definitioner, anges under punkt 5.1. nedan. Forhyr-
ningar som omfattar ligenheter for bostadsdndamal som hyrs ut i andra hand regleras enligt
kontrakt for blockuthyrning, se punkt 5.2 nedan. Ovriga fothyrningar regleras enligt hyres-
kontrakt for lokaler, se punkt 5.3 nedan.

Niytt hyreskontrakt ska upprittas vid varje &tgéird som paverkar hyran, medfor hyrestilldgg el-

ler paverkar hyresavtalets omfattning, exempelvis ombyggnad eller areaf6rdndring. Avtal om
revidering av befintligt kontrakt kan triffas om Namnden och Micasa &r &verens om detta.

5.1 Typ av areor

Foljande typer av areor och definitioner giller for de fastigheter som ingdr i samverkansavta-
let.



Area Utrymmen som ingar i samverkansavtalet

Bostadsarea De enskilda bostadsldgenheterna

Verksamhetsarea Alla utrymmen som Namnden disponerar, inklusive i fre-
kommande fall gemensamhetsutrymmen for boende och
andra samt entréer hisshallar och korridorer som nyttjas av
Nimnden eller boende och andra, enligt punkt 3 och som
inte dr bostadsarea, biarea eller fastighetsarea.

Biarea Tvittstugor avsedda f6r de boende

Léigenhetsforrad

Rullstols- och cykelforrad

Killsorteringsrum

Soprum

Skyddsrum (som inte anvénds av Ndmnd)

Plomberade brandutrymningsforbindelser

Trappor samt hissar

Kommunikationsutrymmen for tilltréde till biarea

Area/objekt Utrymmen som ej ingdr i samverkansavtalet
Fastighetsarea Utrymmen for fastighetens skotsel och drift.
Mixade objekt - avser fas- Entréer, trapphus, hisshallar med mera samt vissa korridorer

tigheter som staden samlat, | som sammanbinder olika uthyrningsenheter eller servicehus-
oavsett om inhyrn-ningen dr | ligenheter.

inom eller utom samver-
kansavtalet, hyr mindre &n
80 procent av fastighetens
area.

For sddana areor som entréer, hisshallar, korridorer och liknande, som ingar i Némnds forhyr-
ning enligt hyreskontrakt men som dven annan hyresgist méste ha tillgang till och kunna
nyttja, giller att Namnden #r skyldig att uppléta areorna for sadant nyttjande.

Vid oenighet mellan Micasa och Ndmnden om en viss areas kategorisering, eller procentuell
fordelning mellan olika areor, ska frégan avgéras av kommunstyrelsen genom stadslednings-
kontoret.

5.2 Hyreskontrakt for blockuthyrning

Micasa och Namnden ska for sidana delar av fastigheter som avser bostadsareor tréffa hyres-
kontrakt for blockuthyrning med ritt for Namnden att uppldta bostadslégenheterna i andra
hand. Blockuthyrningskontrakten ska godkénnas av hyresndmnden. For att blockuthyrning
ska vara mojlig krivs att hyreskontraktet omfattar minst tre bostadslédgenheter. Kontraktsmall
for andamalet tas fram av Parterna och ska godkinnas av kommunstyrelsen genom stadsdirek-
toren.

Forutsittningarna vad giller olika boendeenheter kan variera, bland annat avseende areor,
standard, och kategorier av boenden. Separata hyreskontrakt kan dérfor vara rationellt. Inrikt-
ningen 4r annars att begréinsa antalet hyreskontrakt fr blockuthyrning per fastighet.



Hyresavtal som avser ldgenheter for bostadséndamél uppréttas antingen som servicehusbostad
eller gruppbostad. Inga andra kategorier forekommer som avser bostadsldgenheter.

5.2.1 Overgdngsregler

I vissa fastigheter har boende forstahandskontrakt med Micasa. I samband med byte av bo-
stadshyresgist ska Ndmnden och Micasa teckna reguljért bostadshyresavtal pa bostaden. Ny
bostadshyresgist erbjuds ddrefter andrahandskontrakt av Niamnden. Ndmnd och hyresgést
med forstahandskontrakt fir dven sinsemellan Sverenskomma om att Ndmnden tecknar forsta-
handskontrakt for att dérefter hyra ut ligenheten i andra hand till hyresgésten. Betréffande
servicehusboende upprittas i samband med érsskifte nytt blockuthyrningskontrakt, eller revi-
deras befintligt blockuthyrningskontrakt, sa att Namndens dé samtliga bostadshyresavtal inom
aktuellt boende omfattas av respektive blockuthyrningskontrakt.

5.3. Hyreskontrakt for lokaler

For areor i respektive fastighet som utgdr verksamhets- och biarea enligt 5.1. ovan ska hyres-
kontrakt for lokaler triffas. Olika kontrakt kan kriivas beroende pa om berdrd area kan moms-
registreras eller inte. Mallar for andamdlet inklusive brandskyddsklausul tas fram av Parterna
och ska godkiinnas av kommunstyrelsen genom stadsdirektoren.

6. HYRAMM

6.1 Hyressiittning
Lagenheter for bostadsindamél som omfattas av detta samverkansavtal hyressitts av Micasa.
Nimnderna hyr direfter ut sddana lagenheter i andra hand till brukarna.

Blockuthyrningskontrakt enligt punkt 5.2 ska innehélla en klausul som innebdr att mot Namn-
den kan hyran eller annat hyresvillkor avseende bostadslédgenheter forandras i samband med
att Micasa genomfdr ny hyressittning.

Nimnden forbinder sig att, bortsett fran d& ndmnden bir kostnaden separat for el, vatten,
bredband och liknande kvaliteter i bostadsligenheterna och dessa kostnader ska inkluderas i
hyresbeloppet vid upplételse i andra hand, inte ta ut hogre hyra vid upplételse av bostadsla-
genheter i andra hand &n vad som Sverenskommits mellan Micasa och nimnden. D4 ndmnden
normalt betalar hyra kvartalsvis i forskott kan under en dvergangstid avsteg fran detta villkor
bli aktuellt som langst till nistkommande kvartalsskifte.

Area som har de- | Hyressiittning giillande befintliga objekt per den 1 april 2019
finierats
Bostadsarea Hyressitts av Micasa, inklusive i férekommande fall att beakta nyttan
av tillgdngen till gemensam area.

Verksamhetsarea Hyra utgar schablonméssigt med 70 procent av Skatteverkets, SKV,
riktvérdeshyra for bostider i nivd ar 2018 med beaktande av vérdear

for ingdende delar.

Undantag giller for foljande byggnader/fastigheter dér hyra utgar
med 100 procent av riktvirdeshyran:




e Mixade objekt.
e Fastigheter/byggnader som inte omfattar bostadsindamal.

e Fastigheter/byggnader som understiger en bruksarea om totalt 750

m?.

Nir ett hyresavtal tecknats ska riktvardeshyran till 100 procent f6lja
fordndringar av konsumentprisindex, KPI, under 16ptiden oavsett
SKV:s dterkommande revideringar av riktvirdeshyran i samband
med taxeringstillfillena. Justering sker arligen fran och med 1 januari
utifran forindringen av KPI per foregdende oktober ménad. Oktober
2017 utgdr basménad.

Vid ny hyressittning ska riktvérdeshyra utifran senaste taxeringstill-
fille tillimpas. Mellan riktvirdeshyrans taxeringstillfillen ska aktuell
enligt ovan indexuppriknad niva vid tidpunkten for foréndringen ut-
géra grund. Oktober ménad aret fore senaste reviderade taxeringsar
utgodr basmanad.

Det virdedr som fastigheten taxerats till ska beaktas. Saknas taxerat
virdear, eller om taxerat virdedr uppenbart avviker frdn lokalens mo-
dernitetsgrad, ska byggnadsdelens nybyggnads- och ombyggnad-sér
tas i beaktande vid aldersklassificering. Om Micasa och Namnden
inte kommer Sverens om virdeér ska fragan avgoras av kommun-sty-
relsen genom stadsledningskontoret.

Tomtrittsavgild och fastighetsskatt utgér utover riktvirdeshyran
motsvarande faktisk kostnad for berérd areaandel.
Biarea Asiitts ingen hyra.

For hyressittning i samband ryproduktion som omfattar bostadsldgenheter, som hyresfors
fran och med 1 april 2019, giller sirskilda regler. Inriktningen &r att viga samman samtliga
relevanta omstiindigheter och ekonomiska frutsittningar som &r unika for projektet och an-
passa dem sinsemellan i syfte att né en sé kallad optimerad hyra for Némnden. Med optime-
rad hyra avses den ldgsta nettokostnad som kan beriknas som mellanskillnaden mellan Namn-
dens hyreskostnader, med beaktande av mdjligheten att ska kompensation {or sé kallad om-
sorgsmoms, gentemot Micasa och hyresintékter frin bostadshyresgésterna. Biarea é&sitts ingen
hyra. Eventuella hyrestilligg som ingdr i den optimerade hyran avseende bostads- och verk-
samhetsareor beriknas enligt punkt 6.3.2 nedan. Sadan hyressittning ska pa objektsnivd alltid
stimmas av med kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret.

Som huvudregel giller att Nimnden hyr areorna inklusive uppvérmning och vatten. Micasa
ska tillhandahalla en rumstemperatur om minst 22 grader C i boenderum avsedda for &ldre
personer. Micasa bekostar s3 kallad fastighetsel. Om Namnden till nigon del har egna abon-
nemang f6r uppvirmning, vatten eller el ska Micasa kvartalsvis i efterskott mot faktura ersitta
Nimnden 4 conto motsvarande fastighetens beridknade genomsnittliga arskostnad i kronor per
kvadratmeter for dessa kvaliteter. Avrikning sker heldrsvis i efterskott senast den 1 juni efter-
foljande éar.



Kostnad for s kallad hushalls- eller verksamhetsel ingdr inte i Ndmndens hyra. Om Micasa
till nigon del tillhandahaller sadan el, som inte kan métas separat avseende aktuellt objekt,
ska Namnden kvartalsvis i efterskott mot faktura ersitta Micasa 4 conto motsvarande fastig-
hetens beriknade genomsnittliga arskostnad i kronor per kvadratmeter for denna kvalitet. Av-
ridkning sker heldrsvis i efterskott senast den 1 juni efterfoljande ér.

For areor som kan ing i det allminna mervirdesskattesystemet ska Ndmnden utdver hyra och
hyrestilligg erligga vid varje tillfille utgdende mervirdesskatt. Se dven punkt 12.

Vid om-, ny- och tillbyggnad samt nyforvirv ska ny hyressittning goras enligt vad som anges
i denna punkt.

6.3 Hyra och arbetsgang i samband med underhall, upprustning och om- och tillbyggna-
der

6.3.1 Hyra for normalt underhdll eller dtgdrder som initierats av Micasa.

Hyressittning avseende bostadsarea eller sddana gemensamma areot som tillfor mervirde for
en bostadsldgenhet

Kostnader som avser atgirder gillande enskilda lagenheter eller som paverkar kvaliteten for
dessa ska fullt ut finansieras inom ramen for bostadsligenhetens hyra eller genom justering av
denna.

Hyressitining avseende verksamhetsarea

I forsta hand ska atgirder finansieras inom ramen for SKV:s riktvirdeshyra eller vérdeér och
hyresvirdens sedvanliga underhdllsansvar. Om dtgirderna fSranleder forindring av virdear
enligt SKV:s riktvirden ska hyresnivén justeras sé att den stimmer Sverens med det aktuella
viirderet. Eventuell ny riktvirdesnivé pd grund av ny fastighetstaxering ska beaktas.

6.3.2 Om- och tillbyggnader eller underhdll som initierats av ndmnden

Om- och tillbyggnader eller andra tgéirder som till exempel underhall som initieras av Namn-
den ska genomforas enligt nedan. I tillimpliga delar géller detta dven nybyggnader och nyfor-
Varv.

Huvudprincipen r att den som bestiller en dtgérd ska betala denna. Kostnader for ny-, om-
och tillbyggnader eller underhéll ska dock i den omfattning som de &r att hénfora till kostna-
der enligt punkt 6.3.1 ovan i forsta hand hanteras enligt den punkten.

Micasa far std for kostnader for atgarder som utfors utan skriftlig bestillning frin Ndmnden.

Om hyrestilligg blir aktuellt pd grund av att atgérd inte kan betalas via aktuella riktvdrdeshy-
ror eller justerade hyror for ingdende bostadsligenheter ska tillagget beriiknas som ett 1an med
rak amortering dar 4terbetalningstiden ska vara relaterad till en rimlig brukstid for atgdrden.
Rintan ska motsvara den av kommunfullmiktige beslutade internréntan, plus omkostnadser-
sattning, for aktuellt verksamhetsér.



Om Micasa och Namnden inte kan enas om ett hyrestilldggs storlek ska frdgan avgoras av
kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret. Den i punkt 10 angivna tolkningsgruppen tar
fram underlag i form av mallar f&r hur hyrestilldgg ska redovisas och beréknas.

For att sérskilja kostnader for drift och underhall, DoU, i samband med hyrestilldgg ska denna
kostnad schablonméssigt berdknas till 567 kronor per m?, exklusive moms. Denna DoU-scha-
blon ska forindras med 100 % av forindringarna av KPI. Indextalet for oktober 2017 (323,38)
utgdr bastal. Skulle indextalet ndgon péfsljande oktobermanad ha &ndrats i forhallande till
bastalet ska DoU-schablonen justeras motsvarande per den 1 januari nédstkommande ér.

6.4. Detaljplanekostnader

Nimnden viljer om kostnader for detaljplanearbete ska direktfinansieras eller hyresforas. Hy-
resforing forutsitter att projektet genomfors, i annat fall behdver kostnaden direktfinansieras
sdvida inte Micasa kan tillgodogdra sig den pé annat sitt.

6.5. Arbetsgang vid om-, ny- och tillbyggnader

Arbetsgéngen vid om-, ny- och tillbyggnader beskrivs i Bilaga 1, Arbetsgang for om- ny eller
tillbyggnadsprojekt. Den i punkt 10 angivna tolkningsgruppen tar fram mer detaljerade un-
derlag med beskrivningar och fértydliganden pa arbetsgangens olika skeden och mallar pa hur
olika offertunderlag ska redovisas.

6.6 Nytt hyresavtal vid om-, ny- och tillbyggnader eller underhall

Prelimindra hyresavtal i enlighet med samverkansavtalet ska vid ny-, om- och tillbyggnad el-
ler underhall tecknas i samband med bestillning av tgéird om hyra eller area paverkas. Defi-
nitivt hyresavtal tecknas nir projektet avslutats.

Vid mindre forindringar av befintliga hyresavtal, kan i stillet en enklare Gverenskommelse
om revidering triffas, om Micasa och ndmnden samtycker.

6.7 Mindre projekt som initieras av Nimnden

Atgird med kostnad som dr ldgre dn 0,5 mnkr och som inte &r att hénfora till sedvanligt un-
derhall ska direktfinansieras av Namnden. Flera sidana dtgérder far laggas samman och be-
stillas gemensamt forutsatt att atgirderna sker samtidigt och avser samma fastighet. Om kost-
naden da uppgér till 0,5 mnkr eller mer kan den hyresforas.

7. KONSTNARLIG GESTALTNING

Vid nybyggnader och stdrre om- och tillbyggnader av permanent karaktar ska ett belopp mot-
svarande hdgst 1 procent av entreprenadkostnaden avsittas for i forsta hand platsspecifik
konstnirlig gestaltning. Undantaget dr projekt av dvervigande teknisk karaktr, exempelvis
ventilationsombyggnader eller tillginglighetsanpassningar. Platsspecifik konstnérlig gestalt-
ning kan dock géras dven i mindre projekt, i de fall lokalerna &r av stort allmént eller publikt
intresse, till exempel matsal/samlingssal. P& motsvarande sitt krévs inte platsspecifik konst-
nirlig gestaltning i mindre projekt avseende med begransat publikt intresse. I dessa fall ska
Niamnden ta stillning till gestaltningens omfattning



Vid bestimmande av beloppets storlek ska hénsyn tas till alla relevanta kostnader for den ’
platsspecifika gestaltningens firdigstillande. ’

8. DRIFT OCH UNBERHALL

Huvudsyftet med fordelningen av ansvaret och kostnaderna for drift och underhall 4r att opti-
mera koncernnyttan. Detta medfor att den part som beddms ha forutsittningar att kunna utfora
en tgird effektivt och till lagst kostnad ska svara for &tgirden. Inriktningen dr hérvidlag att
Micasa ansvarar for fastigheternas drift och underhall.

For att underlitta for Micasa och Ndmnden att avgdra vem som har ansvaret for en enskild ét-
gird har ansvarsfordelningen exemplifierats i Bilaga 2, Ansvarsfordelningslista.

Nimnden #ger normalt inte erhalla nedsdttning av hyran till foljd av arbeten for att forsitta
bostad eller lokal i avtalat skick eller for sedvanligt underhdll av bostad, lokal eller fastigheten
i Svrigt eller for atgarder for utrotande av skadedjur. Arbetena ska dock ske utan onddig tids-
pillan. Vid storre atgdrder som Micasa svarar for som berdr avskiljbara delar eller hel fastig-
het och som kriver evakuering under minst 6 ménader utgdr en hyresreduktion fran dag 1
motsvarande 75 procent av DoU-schablon enligt punkt 6.3.2.

Micasa svarar for och bekostar fastighetsrelaterade fasta atgidrder motiverade enligt Lag
(2018:222) om bostadsanpassningsbidrag. Den i punkt 10 angivna tolkningsgruppen tar fram
fortydliganden pa dtgirder som 4r att betrakta som fastighetsrelaterade vilka ska godkdnnas av
Staden genom stadsdirektdren.

Lopande underhall av enstaka bostadsldgenheter ska ske skyndsamt. For att arbetet ska priori-
teras infors olika tidsintervaller, beroende pa vad som ska géras, inom vilka Micasa forbinder
sig att genomfora erforderliga atgérder. Overskrids dessa intervaller dr inriktningen att ingen
hyra ska utga under dverskjutande tid. Den i punkt 10 angivna tolkningsgruppen tar fram un-
derlag med processbeskrivning och definitioner samt férslag pa rimlig tidsatgang beroende pa
vad som ska gdras. Underlaget ska godkénnas av Staden genom stadsdirektoren.

8.1 Micasas atagande

Micasa svarar for och bekostar all drift med undantag for stéddning och verksamhetens el. Mi-
casa svarar vidare for allt underhall av fastigheten, bide I6pande och periodiskt, savél inre
som yttre om inte annat anges i Bilaga 2, Ansvarsfordelningslista_eller i punkterna 6.3.1 och
6.4 ovan. Atagandet omfattar sivil byggnader med fastighetstekniska installationer som mar-
kanldggningar och friytor med tillhdrande anordningar och planteringar.

Micasas dtagande dr att vidmakthlla lokaler och bostéder i ett gott och funktionsdugligt skick
s& att de #r fullt brukbara for avsett indamal. Micasa har ocksa ansvar for att byggnaderna un-
derhalls s att virdet ej forsamras. En langsiktig underhéllsplan ska finnas for varje fastighet
med ett perspektiv om 10 4r dér de tre forsta dren ska var konkreta och tidsatta. Underhélls-
planen ska dverenskommas med ansvarig foretridare for Namnden. Denna plan ska revideras
arligen och pé kort sikt dven inkludera l5pande underhall avseende verksamhetsarea.

Det ankommer pa Micasa att avgdra om reparation eller utbyte dr den lampligaste atgirden i
samband underhall.



Micasa ska samverka med berord Namnd for att vid atgirder enligt denna punkt och punkt 6.3
undvika och minimera stdrningar och kostnader for bostadshyresgéster, Ndmnden, av Namn-
den upphandlad entreprenér eller andra som berdrs av arbetena. I samband med samverkan
ska eventuella merkostnader for hyresgisten med anledning av dtgérderna identifieras och be-
rdknas.

Vad giller enskilda bostadsldgenheter ér inriktningen att Micasa:s 16pande underhall &r base-
rat pa en periodicitet motsvarande branschpraxis for hyresldgenheter.

8.2 Niimndens atagande

Nimnden svarar for och bekostar all lokalvard/stidning inom verksamhetsarea samt dértill
hérande biarea som nyttjas av Staden. Harutdver svarar ndmnden for drift och allt underhéll
av 16s inredning och utrustning. Ndmndens atagande regleras i Bilaga 2, Ansvarsfordelnings-
lista.

Onskar en Namnd underhall eller annan atgérd utfort vid ett tidigare tillfélle dn vad som fram-
gar av underhallsplan ska kostnaderna fordelas i enlighet med punkterna 5 och 6 ovan varvid
sirskilt ska beaktas antalet ar som Aterstir innan atgirden annars skulle utforts enligt under-
héllsplanen.

8.3 Gemensamt ansvar for periodiskt underhall

I samband med gemensamt planerat inre periodiskt underhdll avseende lokal- eller verksam-
hetsareor ska en sirskild Gverenskommelse tréiffas mellan parterna om atgdrderna Gverstiger
en investeringsutgift om, i niva 2019, minst 2 000 kronor per m?, dock minst 1,0 mnkr (inklu-
sive ej avdragsgill moms). I denna Gverenskommelse forbinder sig Ndmnden att ersétta nuvar-
det motsvarande 50 procent av den ursprungliga investeringsutgiften, en sa kallad underhalls-
skuld, for de aktuella dtgirderna om ndmnden véljer att frantrida lokalerna inom 10 ar fran att
utgiften har aktiverats. Ersittningskravet géller inte yttre underhallsatgirder. Underhallsskul-
den minskas med 1/10 per ar. Sddan ersittning giller givet att Micasa inte kan tillgodogora
sig virdet av tgirderna pa annat sitt. En forutsittning for denna reglering 4r att ndmnda Sver-
enskommelse har anmilts av Namnden till kommunstyrelsen. Niverna for investeringsutgif-
ten justeras arligen med 100 procent av forindringen av KPI med oktober 2018 som bas. Den
i punkt 10 angivna tolkningsgruppen tar fram detaljerade rutiner och viigledning for hante-
ringen av underhallsskulder som ska godkinnas av Staden genom stadsdirektdren.

9. HYRESTID, UPPSAGNING OCH FORTIDA FRANTRADE AV ENSKILDA KON-
TRAKT

Hyrestiden for lokaler i byggnader med boende ska vara 20 ar med 16ptid till och med 31 de-
cember det 20:¢ dret. Uppsigning for avflyttning ska ske skriftligen senast 12 manader fre
hyrestidens utgang, i annat fall forlings kontraktet med fem &r var gang. Hyrestiden for dvriga
fastigheter utan boende ska vara tre dr med en uppsigningstid av nio manader och tre ars for-
langning.

Hyresgisten forbinder sig att vid nyproduktion teckna hyreskontrakt med en inledande hyres-
tid om minst 15 &r. Dessa hyreskontrakt r inte till ndgon del m&jliga for Ndmnden att séga



upp for upphérande inom hyrestidens forsta 15 ar. Micasa kan medge undantag fran detta vill-
kor.

For enskilda kontrakt giller, om det finns giltiga skil och bortsett frin nyproduktion enligt
stycke ovan, ritt f5r Ndmnden att frintrida hyresavtalet i fortid. Exempel pd giltigt skl for
sadant frantride kan vara avveckling pa grund av bristande efterfragan/behov av den aktuella
boendeformen/lokalen. Om Namnden 6nskar frantrida avtalet i fortid ska Namnden skriftli-
gen meddela Micasa hidrom och avtalet kan da frintridas vid det ménadsskifte som intréffar
nirmast efter tva ar fran det Micasa mottog den skriftliga uppsigningen. Denna ritt till fortida
fréntride giller dven delar av hyreskontrakt som areamissigt utgor eller till en rimlig kostnad
kan gdras till en sjilvstindig uthyrbar enhet. Micasa ska i sin kvittering av uppsdgningar gél-
lande separata uthyrningsdelar foga en beskrivning av hur limnade areor alternativt kan ut-
nyttjas. Denna beskrivning ska anmilas till kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret
innan Micasa ger sitt godkdnnande av en uppsigning.

Micasa ska informera Staden sé snart en uppsigning eller meddelande om fortida frantrdde
gjorts. Vid uppségning se dven punkt 12 nedan.

For uppsigningar for avflyttning, eller fortida fréntréde, av kontrakt som omfattar olika boen-
deformer giller att de forst ska godkénnas av kommunstyrelsen alternativt att hyresnamn-
den/Svea hovriitt, vid eventuell tvist om forlingning av andrahandshyresgisters hyresavtal,
bifaller Ndamndens talan att hyresavtalet ska upphdra att gélla.

Vid fortida frantride ansvarar Nimnden for att de boende erhaller annan bostad och avflyttar
frén fastigheten. I de fall det &r m&jligt i samband med omvandling av fastigheter med boende
f5r andamal som ej omfattas av samverkansavtalet ska Micasa erbjuda de boende att bo kvar i
sina ldgenheter med forstahandskontrakt.

Vid avflyttning ska lokalerna/bostiderna limnats i godtagbart skick. Micasa svarar for avflytt-
ningsbesiktning. Ndmnden bekostar onormalt slitage.

Kvarstdende ej betald del av eventuellt hyrestilligg for om-, ny- och tillbyggnader slutbetalas
vid avflyttning forutsatt att Micasa inte rimligen kan tillgodogtra sig investeringen eller del
av den. Aven ersittning for tidigare periodiskt inre underhall kan utgd om sérskild dverens-
kommelse enligt punkt 8.3 finns om detta.

10. TOLKNINGSGRUPP

En sa kallad tolkningsgrupp ska triffas regelbundet under ledning av kommunstyrelsen och
har till uppgift att I6pande utvirdera och tolka samverkansavtalet samt foresla 19sningar pa
eventuella oklarheter. Foretridare for Staden, nimnderna, Micasa, och Stockholms Stadshus
AB ska ing# i gruppen. Staden, genom stadsdirektoren, och Micasa, genom verkstillande di-
rektdren, utser representanter till gruppen samt faststiller en detaljerad arbetsordning.

11. INHYRNING FRAN TREDJE PART

Micasa kan i samverkan med Niamnd soka efter fastigheter/objekt som dr lampliga att hyra for
verksamheter inom ramen for samverkansavtalets indamal. I samband med att sddana projekt
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ska fullfsljas dr det Micasa som foretrider Ndmnden och ansvarar for kontakten med tredje
part.

Om behov uppstar av sirskilda utredningar eller liknande i samband med planerad inhyrning
fran tredje part behdver Micasa och tilltankt Namnd &verenskomma om kostnadsfordelning av
dessa. Innan avtalsforhandling behdver Micasa en bestéllning frin Namnd.

Vid avtal dir Micasa hyr in objekt fran tredje part far Micasa och Namnd triffa sirskilda hy-
resavtalsvillkor.

Micasa och Nimnd ska ha som malsittning att sinsemellan anvinda Ansvarsfordelningslistan,
enligt bilaga 1, vid inhyrningar fran tredje part.

12. MERVARDESSKATT

For verksamhetsareor i respektive fastighet for vilka lokalhyreskontrakt ska tréffas enligt
punkt 6.2 ovan kan i vissa fall som tilldgg till hyran utgéd mervérdeskatt. Micasa sdkerstéller
att berdrda lokaler eller areor ingdr i sidan frivillig skattskyldighet.

Om Micasa till foljd av Namndens sjilvstindiga agerande blir aterbetalningsskyldig for mer-
virdeskatt enligt bestimmelserna i mervérdesskattelagen ska Namnden fullt ut ersétta Micasa
med det aterbetalda beloppet. Namnden ska vidare utge erséttning for den kostnadsokning
som f5ljer av Micasas minskade avdragsritt for ingdende moms pé driftskostnaderna som
uppstér till f61jd av ndmndens agerande.

13. ANDRAHANDSUPPLATELSE AV LOKAL

Micasa #r medveten om att Namndens verksamhet i de forhyrda objekten kan drivas antingen
av Namnden i egen regi eller av en av Ndmnden upphandlad entreprendr.

Namnden #ger riitt att i andra hand upplata hyresobjekt eller del dirav. I samband med detta
ska alltid dven momsfrigan beaktas, se dven punkt 12. Micasa:s skriftliga tillstind ska inhdm-
tas. Tillstind ska limnas om Micasa inte har synnerliga skil att neka tillstdnd.

14. TVIST

Micasa och Staden dr Sverens om att tvister i forsta hand ska lsas i samrad mellan parterna i
tolkningsgruppen enligt punkt 10, i andra hand mellan Stockholms kommun genom stadsled-
ningskontoret och Stockholms Stadshus AB.

15. FORCE MAJEURE
Force majeure sdsom upplopp, arbetsinstillelse, blockad, eldsvada eller éxplosion eller annat,
vargver part ej rader, fritager part, med de undantag som foljer av hyreslagen (JB 12 kap.),

fran fullfsljandet av sina enligt detta avtal aliggande skyldigheter, i den mén de inte kan full-
foljas utan oskéligt hoga kostnader.
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16. RAMAVTALETS GODKANNANDE

Stockholms kommunfullmaktlge har den XX XXX 2019 godkint samverkansavtalet. Full-
miktiges beslut har vunnit laga kraft.

Detta samverkansavtal jamte bilagor har upprdttats i tva likalydande originalexemplar, av
vilka parterna tagit var Sitt.

Stockholm 2019-XX-XX

Micasa Fastigheter i Stockholm AB Stockholms kommun
Maria Mannerholm Magdalena Bosson
VD ‘ stadsdirektor
Bilagor:

1, Arbetsgéng for om- ny eller tillbyggnadsprojekt
2. Ansvarsfordelningslista
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Bilaga 1

Arbetsgang fér om- ny eller tillbyggnadsprojekt

Bestillningar fran Namnderna till Micasa som avser atgirder dver ett virde om 0,5 mnkr &r
att betrakta som projekt och ska hyresforas fran forsta kronan, kostnader for detaljplaner ex-
kluderas fran berikningen om en Nimnd véljer att direktfinansiera denna. Projekt ska normalt
f6lja nedan beskrivna arbetsging.

e Initieraskede

e Utredningsskede

e Planeraskede

e GenomifGrandeskede
e Avslutsskede

Initieraskede

Om- och tillbyggnad: Ett behov finns for en Namnd att anpassa lokaler fOr att béttre uppfylla
nimndens mal med verksamheten eller anpassa lokalerna for annan verksamhet. Némnden
g6r da en tidig anmiilan till Micasa om detta behov. Normalt ska de redan finnas dokumente-
rade som omstruktureringar i den arliga uppdateringen gillande den gemensamma plane-
ringen av det periodiska underhéllet. Micasa gor, efter det att anmélan kommit in, inom en
manad en beddmning av anpassningen ur ett tekniskt och fastighetsstrategiskt perspektiv. Om
Micasa inte anser att anpassningen bér genomforas, ur ett tekniskt eller fastighetsstrategiskt
perspektiv, ska frigan hinskjutas till kommunstyrelsen genom stadsledningskontoret for be-
démning.

Om atgirden anses lamplig ur ett fastighetsstrategiskt perspektiv ska Micasa ocksa redogdra
for hur bolaget ser pi mojlighet att i tiden genomfora projektet utifrén tillgéngligt investe-
ringsutrymme. Om béda parter efter detta fortfarande vill gé vidare med projektet tas gemen-
samt fram en utredningsbestillning inklusive kostnad och tidplan.

Nybyggnad: Micasa arbetar utan bestillning med att utifrén stadens olika dvergripande plane-
ring gillande bland annat sérskilt boende och boende med sérskild service ta fram lampliga
tomter for den nyproduktion som anges i planeringen. Nr en ldmplig plats finns, Micasa,
Nimnd, och stadsbyggande namnder r Gverens om att prova tomten, tas det fram en utred-
ningsbestillning gemensamt av Micasa och Namnden. Kostnaden for utredningen kan pro-
jektforas.

For 6vrig nyproduktion inom ramavtalet gér Ndmnden en tidig anmélan till Micasa om behov
av nyproduktion. Micasa ser §ver mjligheten att i tiden genomfora projektet utifrdn tillgéing-
ligt investeringsutrymme. Om béda parter efter detta fortfarande vill ga vidare med projektet
tas gemensamt fram en utredningsbestillning inklusive kostnad och tidplan.



Utredningsskede
Utredningsskedet ska klarligga naimndens behov och fastigheternas forutsittningar och ge ett
forslag till inriktning pd det om-, ny eller tillbyggnadsprojekt som foreligger.

Nimnden bestiller utredningsskedet av Micasa s

Arbetet leds av Micasa. Nimnden ansvarar for uppgifter avseende egna behov. Micasa
svarar for uppgifter om fastighetens forutsittning och behov av underhéll i samband med
projektet

Micasa levererar en utredningshandling med en grov kostnadsbedomning av projektkost-
naden till ndimnden samt en kostnad och tidplan f6r skedet fram till genomf&randebeslut
(planeraskedet).

Bada parterna tar varsitt inriktningsbeslut.

Om ndmnderna i stillet avbryter projektet, ska Micasa fakturera nedlagda kostnader. Om
kostnaderna for arbetet med utredningsskedet dkar och eller tidplanen inte kan héllas, ska
den parten som orsakat detta ta de ekonomiska konsekvenserna.

Planeraskede

I planeraskedet utarbetas underlag f6r Ndmndens genomfdrandebeslut sdsom hyresoffert,
planritningar, rumsbeskrivningar och vid behov ytterligare underlag for bestillningen av ge-
nomfdrandet.

Nimnden bestiller framtagandet av underlag for genomfrandebeslut av Micasa

Arbetet leds av Micasa. Nimnden ansvarar for uppgifter avseende programfSrutsittningar.
Micasa levererar en hyresoffert. Som grund for offerten ska minst programhandlingar f6-
religga samt detaljerad kalkyl pd dessa.

Bada parter tar ett genomforandebeslut

Om nimnden i stillet avbryter projektet, ska Micasa fakturera skiliga nedlagda kostnader.
Om kostnaderna for arbetet med planeraskedet 6kar och eller tidplanen ej kan héllas, ska
den parten som orsakat detta svara for de ekonomiska konsekvenserna.

Hyresofferten ska bland annat innehélla:

En presentation av vilka handlingar som ligger till grund for offerten.

En noggrann beskrivning av vilka &tgérder som ska utforas t ex en programhandling

En sammanstillning av den totala kostnaden for atgérderna och hur stor del av projeki-
kostnaden Micasa ska ta inom ramen for sitt sedvanliga underhallsansvar (sekretess).

En redovisning av hur de projektkostnader som kommer av ndmndens bestéllning ska be-
talas t ex hyrestilldgg.

Tidplan for genomf6randeskedet.

Genomférandeskede

Nimnden bestiller ny- om- eller tillbyggnad av Micasa

Preliminért hyresavtal tecknas

Micasa ansvarar for genomfrandet med aterstaende projektering, upphandling och pro-
duktion



Namnden f5ljer genomforandet. Eventuella forandringar som ndmnden dnskar och som avvi-
ker fran nimndens bestillning under genomforandeskedet ska offereras skriftligt frdn Micasa.
Bestillningar ska vara skriftliga av behdrig bestéllare.

Uppfoljningsskede

Som grund for en gemensam erfarenhetsaterforing ska ny- om- eller tillbyggnaden foljas upp
avseende ekonomi, funktion och tidplan. Namnden ansvarar for uppfoljningen och Micasa
limnar erforderligt underlag.
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Reviderad 2018-10-25 | Bilaga 2
Samverkansavtal for siarskilda boendeformer mm

Ansvarsfordelning, giller fran och med 2019-04-01
avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning och mark.
Fordelning av ansvar och kostnader for drift och underhall mellan Micasa och Namnd.
All bestilld hyresgastanpassning och/eller frtida underhall dr hyresgenererande eller foremal for fakturering
bortsett fran fastighetsrelaterade fasta dtgérder motiverade enligt Lag (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag.

- E,;,Répﬁrzitﬁinﬁx:x'/*
underhall/skoisel

Uthytesillnytt |

| Micasa | HYYGS- :/ -
o _géste’h .

Fastighet yttre

1.1 |Balkong X X Daglig skotsel skéts av hg.
1.2 {Brandirappa X X
1.3 |Entréparti, portar X X Inklusive maskindrivna portar
1.4 |Fasad X X Se dven 22.6 och 22.7
1.5 {Husgrund X X Inklusive varmgrund
1.6 |Skrapgaller X X Se dven 22.30
1.7 {Skyltar X X Se civen 23
1.8 |Stupror och hingréiinnor X X Se dven 22.24
1.9 {Yttertak X X Inklusive sikerhet pa tak
i
2.1 |Galler, in- och utvindigt X X |Kan bestillas av Micasa
2.2 |Karm, bage, beslag, glas X X Hyresgiist ansvarar for glasskada. Se /9.1

2.3 |Persienn, markis och solskydd, in- och utvéandigt X X Hyresgiistens egendom.
Kan bestillas av Micasa

. Markanliggning
3.1 |Bouleplan

3.2 |Brevlador

3.3 |Dagvattenbrunn
3.4 |Cykelstill

3.5 |Flaggstang - fast
3.6 |Fontiner, dammar

3.7 |Forrad, bodar och externa soprum inkl. las
3.8 |Hardgjorda ytor - asfalt, grus, konstgrés etc.
3.9 |Konst - fast - utvéindig FEnligt stadens rutiner
3.10 [Kokstriidgard och andra odlingar for verksamheter X X {In- och utomhus.

Inklusive en lina och en flagga.

] P o Rl o] el R R e
bt B I Il e o Bl Ko

3.11 |Lekutrustning - fast X X Se dgven 20.11

3.12 |Markskétsel ink! blomlador X X

3.13 |Papperskorg utomhus - fast X X Se dgven 22.22

3.14 |Sandlador - fasta - for lek X X

3.15 |Sandlador - fasta - for halkbekimpning inkl. sand X X Se diven 22.27 & 22.28

3.16 |Staket, stolpar, sarg, grind, vigbom etc. - fasta X X Viaghom och grind inkl. s

3.17 |Stolpbelysning X X

3.18 | Tillginglighetsanpassningar - fasta X X

3.19 | Tradgardsanlsggning - grismatta, rabatt, buske, trid X X

3.20 [Utemdbler, t ex binkar, soffor och bord - fasta X X Aven 16sa mérkta med Micasa

3.21 |Utomhusgym - fast X X Se gven 20.25

4.1 |Elladdningsstolpe™® X X Elforbrukningen regleras separat

4.2 |Felparkerade bilar, bortforsling av X X P4 platser ingdende i av Micasa kontrakterad pr
- {overvakning

4.3 |Garage* X X Micasa svarar for allt i garage savida inte

hyresgist forhyr hela garaget
4.4 |Motorvirmare, eluttag* X X Eiforbrukningen regleras separat
4.5 |Parkeringsautomat* X X [P platser ingéende i av Micasa kontrakterad p

gvervakning. Se dven 23.8

* Micasa hyr ut alla ytparkeringar och garage till Stockholm Parkering
5. Fastighet inre
5.1 |Dérr

5.2 |Dérrstingare, mekanisk

Inkl 1askista m m. Se dgven 15.

5.3 |Dérroppnare, automatisk
5.4 |Innervigg, innertak
5.5 |Klimskydd i port, dorr, lucka ete.

P e Bl B Y
S i elbal s
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Fordelning av ansvar och kostnader for drift och underhall meflan Micasa och Nédmnd.
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Yiskikt X

X

Beddmning av normalforslitning enligt
branschpraxis
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Samverkansavtal for sdrskilda boendeformer mm

Ansvarsfordelning, giller frin och med 2019-04-01
avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning och mark.
Fordelning av ansvar och kostnader for drift och underhall mellan Micasa och Namnd.
All bestilld hyresgistanpassning och/eller fortida underhall & hyresgenererande eller fSremal for fakturering
" bortsett fran fastighetsrelaterade fasta dtgirder motiverade enligt Lag (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag.

Reparation/ | '
sl | TyEIAE

, Anmﬁrkning, ; ‘, -

Bygghadsagvmfeﬁningsdgtélj

6. Hissar och dvrig transportutrustning

6.1 |Hiss X X

6.2 |Lyfibord for allmiin anviindning, t.ex. lastfar X X Galler endast for fasta installationer

6.3 |Trapphiss och lyfibord for tillgéinglighet X X

o1 0 ;

7.1 jAvfuktningsanliggning fast installation X X

7.2 |Avloppsanléggning X X For renhallning av golvbrunn och vattenlas
ansvarar hyresgist. Se dven 22.1, 22.5, 22.14
och 22.32

7.3 |Brandposter, inklusive slang X X

7.4 |Fettavskiljare och matavfallstank X X Ansvar for tomning aligger hyresgést - kopia
pa avtal till Micasa. Se dven 22.8

7.5 {Kran X X

7.6 |Packning X X

7.7 |Toalettstol X X

7.8 {Varmvattenberedare (tryckkdrl) X X Se cven 20.23

Energi

8.1 |El X X Se dven 20.4 och 20.3
8.2 |Fjirrvirmeanldggning X X
8.3 |Oljepanna X X Se dven 20.15
8.4 |Radiatorer, vatten och el - fasta X X Se dven 22.20
8.5 |Ridavérme X X
8.6 |Solceller X X
8.7 |Solfangare X X
8.8 |Vindkraftverk X X
8.9 |Vérmepump - luft/lutt, luft/vatten, bergvidrme X X Se dven 22.36
) 0
9.1 |Matavfall X X Micasa ansvarar for att mojliggora. Hyresgast
betalar for iordningstéllandet
9.2 |Farligt avfall, riskavfall X X
9.3 |Grovsopor X X Kan bestiillas av Micasa
9.4 |Hushallssopor X X
9.5 [Miljéstation, killsortering, inkl. sopkérl X X Se dven 22.25
9.6 {Sopkomprimator, papperspress X X
9.7 |Sopsug/Sopnedkast X X
| 0
10.1 |Befuktningsanldggning X X Hyresgiistens egendom
10.2 |Fettfilter for kok X X |Sedven 22.9
10.3 [Imkanal X X Se cven 20.18 och 22.16
10.4 |Rokkanal X X Se dven 20.18 och 22.26
10.5 | Ventilationsanlaggning, inklusive till- och X X Se gven 22.23

franluftsdon - allméinventilation

. Tryckluft

Tryckluftsanliggning -- Hyresgistens egendom. Se dven 20.24

. Kyla

Kylanliggning - fasta installationer T.ex. for gemensamma ytor

12.2 |Kylanliggning - l9sa instailationer X X T.ex. i verksamhetsrum

12.3 |Kylanliggning matavfall X X

12.4 |Kyla for storkok, central kyla till kylar, frysar och X X Ansvar for kontrollrapporter aligger hyresgist -
kylrum kopia till Micasa.
Storksk = dir det finns myndighetskrav{or rapport av Alltid separat anliggning for storkok.
kylmedium

12.5 |Kylsystem, kompressor X X
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avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning och mark.
Fordelning av ansvar och kostnader for drift och underhall mellan Micasa och Ndmnd.
All bestilld hyresgiistanpassning och/eller fortida underhall 4r hyresgenererande eller foremdl for fakturering
bortsett fran fastighetsrelaterade fasta atgirder motiverade enligt Lag (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag.

[12.6 [Medicinkyl ! | X | | X |
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Samverkansavtal for sirskilda boendeformer mm

Ansvarsfordelning, giller fran och med 2019-04-01
avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning och mark.
Férdelning av ansvar och kostnader for drift och underhall mellan Micasa och Ndamnd.
All bestilld hyresgistanpassning och/eller fortida underhall ar hyresgenererande eller foremal for fakturering
bortsett frin fastighetsrelaterade fasta atgéirder motiverade enligt Lag (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag.

nredningsdetalj

Teleinstallation / svagstrom

Anmirkning

13.1 |Antenn, inklusive kablage, uttag etc. X X
13.2 |Data - Stamniit, fiberkabel och fordelningsskép X X
13.3 |Data - Spridningsnit, inkl panel, fran fordelningsskap X X
till och med uttag
13.4 |Porttelefon X Hyresgisten ansvarar for hg-data

4. Elinstallation

Telefonapparater och vixel

ke

Armatur for allménbelysning inomhus X X Se dgven 22.17
14.2 | Armatur, ytterbelysning X X Se dven 22.18
14.3 |Elanliggning, inklusive eluttag och strémbrytare X X Fast monterad timer och jordfelsbrytare ingér
14.4 {Hogspannings- och transformatoranliiggning X X
Askskyddsanliggning X X
. Las & nycklar
1 |Las, inkl cylinder & nycklar inom forhyrningen. X X Hyresgistens egendom
5.2 |Lassysten, inkl nycklar, cylinder, laskista, trycken och X X
vred tillhérande fastigheten
15.4 |Passersystem, skal X X T.ex. kodlas, kortlasare, ellds, slutbleck

.. Larm / Sikerhet

Passersystem kopplat till hyresgést data/system

Branddérrstingare, magnetuppstillning

X

X

Se civen punkt 13.4 porttelefon

. Inredning och utrustning

16.2 |Brandlarm, inklusive detektorer X X Egeninstallerade brandvarnare ansvarar
hyresgisten for.

16.3 |Brandslédckare X X Kan bestillas av Micasa

16.4 [Centralanliggning, larmanliggning X X Avser gemensam basanliggning for brand-,
drift-och utrymningslarm.

16.5 |Driftlarm X X

16.6 |Hisslarm X X

16.7 |Inbrottslarm X X

16.8 [Kameradvervakning, inre och yttre X X X X Bestillande part

16.9 {N6dbelysning, armatur X X Se dven 22.21

16.10|Nodsignalanliggning fran RWC och vilrum X X Hyresgiistens egendom

16.11|Nodsignalanliggning frén kyl- och frysrum storksk X X Hyresgéstens egendom

16.12|Skalskydd X X

16.13|Sprinkleranldggning X X

16.14] Takfotslarm X X Brandlarm for trifasad

16.15|Trygghetslarm X X

16.16{Utrymningslarm X X TInklusive brandsiren/brandklocka

16.17|Utrymningsplan X X Se dven 22.34

17.1 {Anslagstavlor X X X X Hyresgisten och Micasa ansvarar for sina egna

17.2 |Avfallskvarn X X Hyresgistens egendom. Se gven 22.13

17.3 |Bastuaggregat - fast X X

17.4 {Centraldammsugare X X X X Hyresgisten ansvarar for slangar och
munstycken. Inbyggd kanalisation 4r Micasas
ansvar. Se dgven 22.3

17.5 {Halkremsa pa golv och trappnos X X X X Hyresgistens egendom inom forhyrningen.
Micasa ansvarar fOr gemensamma ytor.

17.6 |Infravdrme - 16sa X X Hyresgistens egendom. Kan bestillas av

: Micasa
17.7 {Infravirme - fasta instailationer vid forhyrning X X
17.8 {Inredning - 16s - i alla lokaler X X Hyresgiistens egendom
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Ansvarsfordelning, giller frin och med 2019-04-01
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Bilaga 2

b Rega’rﬁﬁoh[ |
nndgrhéll/sk&tsel ;

Byggnadsdel/inredningsdetalj .

. A'umﬁrkning" '

17.9 |Konst - fast X X X Bestillande part ansvarar

och gemensamma kok (ej storkok)

17.10tKonst - 16s X X X Bestillande part ansvarar
17.11|K6ks- och pentryinredning (fast) i personal-, vanings- X X Se cven 18.4 for storkok och Vitvaror 17.17

mikrovéagsugn, binkspisar, kylar, frysar, kombi
kyl/frys, diskmaskiner, koksflaktar, minikdk ( trinetter,
minetter), tviittmaskiner, torkskap,torktumlare,manglar

Storkok (Tillagningskik)

17.12|Koksuirustning, 16s X X Kaffebryggare, mikrovigsugn etc

17.13{Samlingssal - [6sa inventarier X X T.ex. ljudanliggning, filmduk och liknande

17.14|Skrapmattor, 16sa mattor X X Hyresgéstens egendom. Se dven 22.30 Géller
ej Micasa entrémattor

17.15|Spolon X X Se dven 20.20

17.16{ Tvittstugeutrustning, inklusive tvittnedkast X X Giller boende- och personaltvittstugor. Ej
specialutrustning for tvitt av t.ex. stidmoppar,
madrasser och ej for tvittutrustning for extern
tvitttjinst. Se dven 22.33

17.17\Vitvaror; spis, inbyggnadshéliar, inbyggnadsugnar, X X Se pkt 18 for storkik

20.22

Inviindig och utviindig skada
19.1 |Glasruta - sénderslagen inifrdn

18.1 |Diskmaskin X X Hyresgiistens egendom

18.2 |Dryckesstation X X Hyresgiistens egendom

18.3 |Kokgryta, spis, ugn, stekbord etc. inkl. tillhérande X X Hyresgistens egendom
ventilationskapor

18.4 [K6ks- och skdpinredning X X Hyresgiistens egendom

18.5 |Serveringsdisk X X Hyresgiistens egendom

18.6 |Sotning av fettkapor X X

18.7 |Sval-, kyl- och frysrum, dven kopplade till X X Se dven 12.3, 12.6, 20.10 och 20.22
centralkylanldggning

18.8 {Sval-, kyl- och frysskap X X Hyresgiistens egendom. Se dven 20.10 och

Hyresgisten kan bestilla atgérder hos Micasa

hyresvirdens ansvar for skador eller fel till ljd av
alder, slitage eller bristande underhall eller annan
skada som uppkommit utan koppling till sérskild
hindelse. Vid oklarhet om skadan 4r en foljd av 4 ena
sidan skadegrelse/olyckshindelse/oaktsamhet och &
andra sidan en foljd av lder, slitage m.m. ska
hyresvirden svara for skadan. Fér det fall skadan
omfattas av hyresvirdens forsikring ska hyresgéstens
kostnadsansvar begrinsas till gillande sjalvrisk.

19.2 |Glasruta - sonderslagen utifran X X

19.3 |Inviindiga skador 6vrig inredning X X Hyresgisten kan skriftligt bestilla atgérder
Hyresgisten svarar for invindig skada som avseende inre skadegdrelser hos Micasa. 1 de
uppkommit genom skadegbrelse, olyckshéndelse eller fall hyresgiisten ej atgérdar inre skadegdrelse
genom hyresgiistens oaktsamhet. Hyresgdstens ansvar och det kan medfora fara for person eller
for oaktsamhet omfattar dven oaktsambet hos besSkare fastighet ska Micasa kontakta ansvarig med
och boende m.fl. i enlighet med vad som framgér av krav pa atgéird inom rimlig tid. Atgiirdas inte
12 kap. 24 § jordabalken. felet har Micasa riitt att atgdrda skadan
Ansvar enligt denna punkt inskrénker inte omedelbart pa hyresgistens bekostnad.
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| 19.4 |Utvindig skada [ x ] | x ] [Se dven 22.6 Klotrer
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Ansvarsfordelning, giller fran och med 2019-04-01
avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning och mark.
Fordelning av ansvar och kostnader for drift och underhall mellan Micasa och Namnd.
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Bekostar besiktning |
och dtgirder till oljd
. avbesiktning

Genomfor

 Besiktningar

_ Utfrande- och kostnadsansvar

Besiktning

20.1 |Brand, samt redogérelse till tillsynsmyndighet X X Arlig
(brandfGrsvaret)
20.2 |Brand; verksamhetsunderlag for hyresvirdens X X Arlig
redogdrelse till tillsynsmyndighet
20.3 |Energideklaration X X Vart tionde ar
20.4 |Elrevision/eltillsyn for fastighet X X Vart tredje ar
20.5 |Elrevision/eltillsyn for hyresgéstens inredning och X X Vart tredje ar. Micasa sékerstiller atgarder,
utrustning hyresgist bekostar atgérder
20.6 |Gasolanldggning X X Inga krav
20.7 |Hiss och trapphiss X X Arlig
20.8 |Imkanal restaurang X X |Arlig
20.9 |Kokgryta X X
20.10|Kylanldggning X X |Arlig
20.11|Lekutrustning, fast, utomhus X X Arlig
20.12|Lyftanordningar, rdr etc. i samlingssal X X Arlig
20.13|Lyftbord X X X X Varierar
20.14|Maskiner och utrustning, hyresgéstens X X
20.15{Oljetank X X Beror pé storlek och placering
20.16{0OVXK (obligatorisk ventilationskontroll) X X Vart tredje &r
20.17jPortar, maskindrivna X X Vartannat ar
20.18]Skorsten och rok- och imkanal X X Arlig.Imkanal restaurang se 20.9
20.19|Skyddsrum X X X X Vart tionde ar, hg ansvarar for att skyddsrum
ska vara témda inom 24 H om myndighet
kriver det for tillsyn eller dy.
20.20|Spolon X X Arlig. Kopia av besiktningsrapport skickas till
Micasa
20.21|Stadsgasanliggning, utrustning i lokal X X Myndighetskrav finns, utgr vid ombyggnad
20.22| Temperaturlogg i kylskap/kylrum X X Inklusive rapport myndighet (egenkontroll)
20.23} Tomstalld ldgenhet X X 1 samband med utflytining
20.24| Tryckkirl/Expansionskérl X X Beror pa storlek och tryck (ej kokgryta)
20.25| Tryckluftsanldggning X X
20.26{Utomhusgym X X X Arlig. Atgirdsansvar varierar med avtal
20.27|Varmepump X X Arlig

Angiven period avser forhallandet vid tidpunkten for avtalets ikrafttridande, som vigledande information.
* Krav pa besikiningsintervall regleras i vid varje tidpunkt gillande lag och forordning.
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bortsett frén fastighetsrelaterade fasta atgdrder motiverade enligt Lag (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag.

z&tgﬁrder/ pﬁ grund av’mjmdigh‘e‘t’sanm:"i rknijigar, SRong " art
indrad verksamhet och byggloy

. Myndighetsanmirkning m.m.

21.1

Bygglov m m vid hyresgéstanpassning

': .
= . {vasten |

Nir hyresgiist anstker stimmer de av med Micasa

21.2

Forindringar pa grund av dndrad verksambhet

Hyresgist maste inhdmta medgivande frdn Micasa

21.3

tellalke

Myndighetsanmirkning, &tgérder pa grund av
verksamhet och dndrade myndighetskrav

214

Myndighetsanmirkning, atgérder pa grund av dndrade
myndighetskrav avseende fastighetsspecifika fragor

 Renbillning och skitsel

. Renhillning och skitsel

Ansvarigpart

22.1 {Avloppsrensning X

22.2 |Brandvarnare - batteribyte, samt test av batteri X Verksamhetsutrymme och ldgenheter.

22.3 |Centraldammsugare, témning av dammpése X X Skots av den som har stidansvar i utrymme
dir centraldammsugaren stér

22.4 |Driftutrymme X

22.5 |Duschmunstycke och golvbrunn samt rensning och rengoring X Verksamhetsutrymme och Igh.

22.6 |Fasadrengdring pa grund av skadegérelse t ex klotter X

22.7 |Fasadrengdring, storre och allmént underhall X

22.8 |Fettavskiljare och matavfallstank, tdmning av X

22.9 |Filterbyte, fettfilter for kdk X Verksamhetsutrymme och lgh.

22.10{Filterbyte, luftrenare X Verksamhetsutrymme och Igh.

22.11|Filterbyte, ventilationsanldggning X

22.12|Fonsterputsning X Verksamhetsutrymme och Igh.

22.13|Slamavskiljare, tomning av X

22.14|Golvbrunn och vattenlds samt tillse att vatten finns i golvbrunn X Verksamhetsutrymme och Igh.

22.15|Gérdsyta yttre, gangbana, P-plats X

22.16{Imkanal, rengéring av. Restauranger star for sin imkanal, se 20.9 X

22.17{Ljuskilla och glimtindare i invindig armatur- byte. X Verksamhetsutrymme och Igh.

22.18|Ljuskilla i utvindig armatur, byte X

22.19{Lokal, trappa och kommunikationsutrymme X Inom fSrhyringen

22.20{Luftning av radiator X

22.21|Nédbelysning samt tillsyn, lampbyte, batteribyte och test etc. X

22.22|Papperskorg, utomhus, témning av X

22.23{Rengbring av till- och frénlufisdon (ventil) i verksambhetslokal X Verksamhetsutrymme och Igh.

22.24|Rensning av stuprér och héngrinnor X

22.25|Returpapper samt $vriga killsorteringsfraktioner X I verksamhetsutrymmen.

22.26{Rokkanal, rengtring av X

22.27|Sandning, tillfillig, i vintan pd Micasas entreprenadinsats X

22.28{Sandning av gang, trappa etc. X

22.29|Skadedjur, sanering X Hyresgiist ansvar for 4tgirder for saneringens
genomfbrande; t.ex. fSrberedelser, stidning,
tviitt av bohag, evakuering av boende mm.

22.30|Skrapgaller, entré- och skrapmattor, inklusive brunn X

22.31{Sopsugsanldggning X

22.32{Stamledning, inklusive rensning X

22.33{ Tvittstugeutrustning, rensning av luddfilter och golvbrunn X Verksamhetsutrymme och Igh.

22 34{Utrymningsskylt belyst - byte av ljuskilla och batteri X Inom forhyrningen

22.35|Utrymningsvigar, samt att tillse att dessa ej dr blockerade X

22.36{Viirmepump, rengdring av filter pd inomhusdelen X |Manatligen
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Ansvarsfordelning, giller fran och med 2019-04-01
avseende befintliga byggnadsdelar, inredning, utrustning och mark.
Fordelning av ansvar och kostnader for drift och underhall mellan Micasa och Namnd.
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bortsett fran fastighetsrelaterade fasta dtgirder motiverade enligt Lag (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag.

Ansvarig part . , ,
- ' o ';'k‘An'tiliil;kning,"

:Skyltar,'in-'éé}ihtvﬁxi&i’ga . ’ .

23. Skyltar

23.1 |Adresskylt . X . {exv. "Karlaviigen 79"

23.2 |Dérrskylt (verksamhetsskyltar) X Ska f6lja Micasas skyltprogram
23.3 |Fasadskylt med "Micasa" (eller annan byggnadsigare) X

23.4 |Fasadskylt med verksamhetsnamn X Ska blja Micasas skyltprograni inkl bygglov
23.5 |Husbeteckningsskylt X exv. "Hus A", "Pav 1"

23.6 |Hanvisningsskylt X

23.7 |Orienteringstavia X

23.8 |Parkeringsskylt X Skéts av Stockholm parkering
23.9 [Rumsskylt X

23.10|Rumsnumreringsskylt X exv. "A 101"
23.11|Utrymningsskylt X Se dven 22.34
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