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Forvaltningens forslag till beslut

Stadsdelsndmnden Gverldamnar forvaltningens tjdnsteutlatande till
kommunstyrelsen som svar pa remissen.

Stefano Prestinoni
Administrativ chef

Susanne Leinskold
Stadsdelsdirektor

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter 1 Stockholm AB anpassa och revidera stadens nuvarande
ramavtal. Forslaget har skickats pa remiss till stadsdelsndmnden och
svar ska vara kommunstyrelsen tillhanda 2019-04-09.

Det nya samarbetsavtalet innehdller en del fordelaktiga forandringar
med bl a fortydligande av arbetsgang vid nybyggnation samt
inférande av mixade objekt i vilka Micasa dvertar ansvaret for bl a
gemensamma ytor. Forslaget innebdr en hyreshdjning med 8,6
procent, vilket medfor en 6kad hyreskostnad netto med cirka 1,8
mnkr per &r.

Bakgrund

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Fastigheter
1 Stockholm AB och Stockholms stadshus AB samt Micasa AB att
anpassa och revidera stadens nuvarande ramavtal med Micasa.
Forslaget giller fran och med 1 april 2019 och benédmns
samverkansavtal for att betona parternas gemensamma ansvar med
kommunkoncernnyttan i1 fokus. Forslaget har skickats pa remiss till
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stadsdelsndmnden och svar ska vara kommunstyrelsen tillhanda
2019-04-09.

Orsaken till behovet av ett nytt samverkansavtal dr bland annat att
det nuvarande har brister vad géller hyressdttning vid nyproduktion.
Vidare finns behov av ett samverkansavtal som bittre framjar ett
effektivt lokalutnyttjande samt sdkerstiller I6pande och periodiskt
underhdll. Ambitionen med det nya samverkansavtalet dr inte att
Oka det samlade hyresuttaget.

Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB har tillsammans med
kommunstyrelsen tagit fram ett nytt samverkansavtal som ska gélla
mellan Micasa och stadens nimnder. Det nya samverkansavtalet har
samma struktur som det gamla avtalet och forvaltningens svar
fokuserar pa skillnader gentemot det gamla och nya avtalet.

Detta samverkansavtal, liksom tidigare avtal, reglerar hyreskontrakt
avseende objekt som staden hyr av Micasa framst for
boendedndamal inom verksamheterna éldreomsorg, omsorg om
personer med funktionsnedséttning samt eventuell annan
omsorgsverksamhet. Hemtjinstverksamheter eller forskolor
omfattas exempelvis inte.

Nedan dr en sammanfattning av de viktigaste ingdende delarna i det
nya samverkansavtalet:

Forandringar for befintliga objekt som foreslas ar:

e Nya och differentierade nivéer pa den sa kallade
riktviardeshyran beroende pa hyresobjektets forutséttningar
avseende hur stor andel av objektet som hyrs av staden
respektive om det dr mindre fastigheter

e Infbrandet av mixade objekt, dir Micasa Overtar ansvaret for
gemensamma ytor som t ex entréfunktioner

I och med att Micasa dvertar driften for gemensamma ytor sker en
Okning av hyreskostnaden for nimnderna om preliminért 18,5 mnkr
per ar. Samtidigt berdknas ndmndernas kostnader for drift att
minska med 6,6 mnkr per ar.

For forvaltningen sa innebar forslaget en 6kad hyra pa 1,8 mnkr, en
hdjning med 8,6 procent.

Andra fordndringar 1 det nya samverkansavtalet ar
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Tomtritt hyresfors pa objektsniva

Antalet kontrakt per fastighet begrénsas

Hyresnivan for bostéder baseras pa bruksvirde och hyran
sdtts av Micasa

For varje fastighet ska det finnas en langsiktig
underhallsplan for varje fastighet om 10 ar, dir de forsta
aren ska vara konkreta och tidsatta

Gillande gemensamt ansvar for periodiskt underhall s
triffas en 6verenskommelse mellan parterna om atgarderna
overstiger 2000 kr/kvm. I denna 6verenskommelse forbinder
sig ndimnden att ersitta hilften av den ursprungliga utgiften
om ndmnden viljer att frantrdda lokalen inom 10 ar
Forandringar géllande nyproduktion som omfattar
bostadslidgenheter foreslas en sérskild hyresséttning. En s k
optimerad hyra beréknas som innebér att
nettohyreskostnaden for nimnden ska bli sa 1ag som mojligt.
Hyresgésten vid nyproduktion forbinder sig att teckna ett
hyreskontrakt med en inledande hyrestid om 15 ar
Hyresgésten ges okat ekonomiskt ansvar for underhall vid
fortida frantrdde. Hyresrabatter kan utga vid langre
evakueringar vilket berdknas minska nimndernas kostnader
med ca 4,0 mnkr ar. Vid underhdll av enstaka ldgenheter
utgér ingen hyra for tid som overskrider vad som ar rimligt
for atgérden

En tolkningsgrupp inréttas for att I6pande utvérdera och
tolka samverkansavtalet samt foresla 16sningar pd eventuella
oklarheter. Micasa foretrader da ndimnden och ansvarar for
kontakten med tredje part

Arbetsgangen och olika skeenden i samband med om,- ny
och tillbyggnad fortydligas

En fordndring 4r att ndimnden ska kunna vélja om kostnader
for detaljplan ska kunna direktfinansieras eller tas pa hyran

Avseende drift och underhall finns en omfattande bilaga benamnd
ansvarsfordelningslista. Det som dndras ér att kostnad for
grovsopor, brandsldckare och l&s inom forhyrningen flyttas dver till
hyresgésten. Av den fordelningslista som bifogas avtalet framgar
vilken part som har ansvar for reparation och byte av olika
inredningsdetaljer 1 aktuell fastighet. Listan har utvecklats och
fortydligats och ér i linje med nuvarande forhéllanden med nagra
betydande fordndringar:

Ansvar for nycklar/las (cylinder) 6verfors till nimnderna.
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e Ansvar for brandslidckare 6verfors till nimnderna samt
overfors till némnderna samt de blir nimndernas egendom

e Ansvar for utrymmesplaner fortydligas, det 4r Micasas
ansvar

Arendets beredning

Arendet har beretts inom den administrativa avdelningen med stod
av avdelningen for dldre, personer med funktionsnedsittning och
socialpsykiatri i egen regi.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen ser positivt pa det nya samverkansavtalet vilket
innebdr en rad forbittringar, bl a nir det giller fortydligande av
arbetsgangen i olika skeenden i samband med om,- ny och
tillbyggnation.

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

Forvaltningen ser en fordel 1 att forvaltningen Overtar ansvaret for
nyckelhanteringen vilket dd innebdr att hyresgésterna kan kvittera ut
nycklar i Skarholmen. Det innebir ocksé att forvaltningens personal
fir utokade arbetsuppgifter med att 1dmna ut nycklar samt
tillkommande investeringskostnader for bl a nyckelskap.

Jamstilldhetsanalys
Forvaltningen bedomer att drendet dr konsneutralt.

Bilagor
Samverkansavtal med Micasa gillande sérskilda boendeformer med
mera
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