wy Stockholms

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning
Avdelningen &ldre, funktionsnedséttning och
socialpsykiatri

Borgarfjordsgatan 14

Box 7049

164 07 Kista

Telefon 08-508 01000

Véxel 08-508 01000
karin.k.johansson@stockholm.se
stockholm.se

Rinkeby-Kista
stadsdelsforvaltning
Avdelningen aldre,
funktionsnedsattning och
socialpsykiatri

Tjansteutlatande
Dnr 1.5.1-043-2019
Sida 1 (5)
2019-03-14

Handlaggare Till
Karin Johansson Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd
Telefon: 08-508 01449 2019-04-11

Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Remiss fran kommunstyrelsen

Forvaltningens forslag till beslut
1. Stadsdelsnamnden godkanner forvaltningens
tjansteutlatande som svar pa remissen fran
kommunstyrelsen.
2. Beslutet justeras omedelbart.

Ulla Thorslund
stadsdelsdirektor

Johan Hernman
avdelningschef

Ingrid Bréannstrom
avdelningschef

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter i Stockholm AB och Stockholms stadshus AB revidera
stadens nuvarande ramavtal med Micasa. Forslaget till nytt avtal
bendmns samverkansavtal for att betona parternas gemensamma
ansvar med kommunkoncernen i fokus. Avtalet foreslas gélla fran
1 juni 20109.

Forvaltningen ser positivt pa att det nuvarande ramavtalet revideras
och uppdateras. Det nuvarande ramavtalet som ar fran 2011 har
vissa brister och behtver anpassas for att klara framtida krav och
utmaningar nar det géller hyressattning vid nyproduktion, effektivt
lokalutnyttjande samt sakerstéalla lopande och periodiskt underhall.
| arendet foreslas att en tolkningsgrupp inrattas for att lopande
utvdrdera och tolka samverkansavtalet, vilket forvaltningen staller
sig positiv till.
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Bakgrund

Kommunstyrelsen har begart yttrande fran samtliga stadsdels-
namnder samt fran stadsledningskontoret och socialnamnden med
anledning av forslag till revidering av samverkansavtal med Micasa
géllande sarskilda boendeformer med mera. Stadsdelsndmndens
yttranden ska vara kommunstyrelsen tillhanda senast 9 april 2019.

Arendet

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter AB och Stockholms stadshus AB anpassa och revidera
stadens nuvarande ramavtal med Micasa. Det nuvarande ramavtalet
ar fran 2011. Forslaget till nytt avtal benamns samverkansavtal for
att betona parternas gemensamma ansvar med kommunkoncernen i
fokus.

Samverkansavtalet reglerar de villkor som generellt ska galla for
hyreskontrakt avseende objekt som staden hyr av Micasa for framst
boendeandamal inom verksamhetsomraden &ldreomsorg,
funktionsnedséttning, socialpsykiatri och socialtjanst.

Utbver ovan angivna andamal hyr staden ett fatal lokaler for Gppen
verksamhet och som riktar sig till personer inom aldreomsorg och
personer med funktionsnedsattning som bor i sarskilda
boendeformer. Lokalerna anvands bland annat for aktiviteter,
friskvard, motes- och foreningslokaler. Parterna ar verens om att
aven denna typ av lokaler omfattas av samverkansavtalet.
Boendeformer som inte omfattas av bistandsbeslut samt
hyresférhallanden mellan parterna avseende andra andamal &n ovan
ingar inte i samverkansavtalet.

Rinkeby-Kista stadsdelsnamnd har flera verksamheter som ligger i
Micasas fastigheter och som berdrs av samverkansavtalet.

= Kista vard- och omsorgsboende, servicehus, dagverksamhet,
aktivitetscenter, gruppbostader for personer med personer
med funktionsnedséttning (LSS) ligger i fastigheten Kista
Torg 3-7.

= Gruppbostader for personer med funktionsnedsattning (LSS)
i fastigheten Sibeliusgangen 20B och Silkeborgsgatan 77.

= Grupp- och stddboende for personer med psykiska
funktionsnedsattningar (SoL) i fastigheten Sibeliusgangen
20B.

» Daglig verksamhet enligt LSS pa Oslogatan 7.



b= Stockholms

Revidering av samverkansavtal med Micasa
géllande séarskilda boendeformer med mera

Tjansteutlatande
Dnr 1.5.1-043-2019
Sida 3 (5)

De lokaler som stadsdelsnamnden hyr for forskolor eller andra
verksamheter omfattas inte av det nu aktuella samverkansavtalet.

En viktig forutsattning i det nya samverkansavtalet ar att pa
objektsniva klara hyran for nyproduktion, skapa incitament for att
effektivisera lokalutnyttjandet, sakerstalla I6pande och periodiskt
underhall samt mojliggora sa kallade tredje partsinhyrning. En
viktig del &r ocksa att fortydliga ansvarsférdelningen mellan Micasa
och hyresgésten.

De forandringar som foreslas nar det galler befintliga objekt ar
foljande;

= Nya och differentierade nivaer pa den sa kallade
riktvardeshyran beroende pa hyresobjektets forutsattningar
avseende hur stor andel av objektet som hyrs av staden.

= [nférande av mixade objekt dar staden hyr en begransad del
av en fastighet och avgaende areor i dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa foreslas 6verta ansvaret
for sadana gemensamma funktioner.

» Vissa forrad hyressatts som 6vrig verksamhetsarea.

=  Tomtréatt hyresfors pa objektsniva.

En noggrann genomgang kravs for att sakerstalla och definiera olika
areor som ska justeras genom det nya samverkansavtalet. Den nya
hyressattningen ska trada ikraft fran och med lampligt kvartalsskifte
nar samtliga hyresobjekt ar genomgangna.

Det nya samverkansavtalet innebar en 6kad hyreskostnad for
namnderna om preliminért cirka 18,5 mnkr per ar. Samtidigt
beréknas ndmndernas kostnader for drift minska med cirka 6,5 mnkr
per ar.

En sarskild hyressattning foreslas for nyproduktion av
bostadslagenheter. En sa kallad optimerad hyra ska beraknas som
innebadr att nettohyreskostnaden for namnden ska bli sa lag som
mojligt. | samband med nyproduktion medges inte fortida frantrade
fran hyresavtalet under en inledande hyrestid om 15 ar.

Hyresgasten ges ett 6kat ekonomiskt ansvar for underhall i samband
med fortida frantrade. Hyresrabatter kan utga vid langre
evakueringar vilket berdknas minska n&mndernas kostnader med
4,0 mnkr per ar. Vid underhall av enstaka lagenheter utgar ingen
hyra for tid som 6verskrider vad som &r rimligt for atgarden.
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| samverkansavtalet fortydligas arbetsgangen och olika skeenden i
samband med om-, ny-, och tillbyggnad. Fortydliganden gors ocksa
nar det galler ansvarsfordelning for drift och underhall. Ansvaret for
nycklar/las, brandslackare och grovsopor 6verfors till namnderna.
Micasa foreslas fa ett 6kat ansvar for vissa atgarder utifran lagen
om bostadsanpassningsbidrag.

En tolkningsgrupp foreslas inrattas for att Ipande utvardera och
tolka samverkansavtalet samt foresla I6sningar pa eventuella
oklarheter.

Utover de forslag som avser revidering av samverkansavtalet lyfts
nagra ytterligare omraden upp i arendet. | samband med
nyproduktion av vard- och omsorgshoende diskuteras om ett
hyresbidrag kan vara en lamplig atgard for att underlatta for
namnder som bygger nytt for att tillgodose stadens samlade behov
av vard- och omsorgsboende. Hyresavtal foreslas ocksa kunna
upphora i fortid under forutsattning att annan part trader in i stadens
stélle.

Arendets beredning

Arendet har utarbetats inom avdelning for &ldre,
funktionsnedséttning och socialpsykiatri i samverkan med
administrativa avdelningen.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen &r positiv till den revidering som gjorts av nuvarande
ramavtal, som gallt sedan 2011, och det forslag till samverkansavtal
som nu tagits fram. Ansvarsfordelningen som framgar av bilaga 2
har fortydligats nar det galler ansvar och gréansdragningar mellan
fastighetsagare och hyresgast. Ansvaret for nyckelhantering 1aggs
over pa forvaltningen och det kan komma att krava ckade resurser
och kostnader for forvaltningen. | praktiken kan detta ocksa
innebdra en del gransdragningsproblem framforallt gallande las vid
skalskydd.

Det &r positivt att antalet hyresavtal foreslas begransas. Idag ar det
inte ovanligt med manga hyreskontrakt i fastigheter dar det ar flera
verksamheter, personalutrymmen och andra lokaler. Det kommer
bli effektivare och tydligare att arbeta utifran ett begransat antal
hyresavtal.
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Stadsdelsnamnden beraknas fa en hyresokning med 2,4 procent,

en okning fran 30,4 mnkr till 31,1 mnkr per ar vilket innebar en
okad hyreskostnad med cirka 0,7 mnkr netto per ar. Forvaltningens
beddmning &r dock att det finns en osékerhet i berédkningen och det
finns en risk for att kostnaderna kan bli hdgre. Det &r av stor
betydelse att stadsdelsndamnderna tillférs medel for att kunna tacka
de merkostnader som detta nya ramavtal innebér.

Forvaltningen ar positiv till den tolkningsgrupp som foreslas
inrattas. Ett nytt samverkansavtal kan inte tacka alla fragor kring
ansvar och gransdragningar och en tolkningsgrupp kan vara till
hjélp for att I6sa oklarheter i avtalet. Det &r dock viktigt att inte allt
for manga fragestallningar lamnas till tolkningsgruppens avgoérande
utan att sa mycket som mojligt regleras i avtalet.

Forvaltningen ar positiv till att det tidigare kravet pa forhandlings-
ordning med hyresgéastforeningen ersatts av hyresjusteringar
baserade pa stadens inhyrningsnivaer genom villkor i det enskilda
andrahandshyresavtalet. Detta kan forenkla administrationen i
samband med hyreshdjningar och hyresjusteringar.

Forvaltningen anser att modellen fér gemensamt utarbetat
periodiskt underhall &r bra. Det ger forvaltningen mojlighet att vara
med och prioritera underhallsatgarder samt fa battre kontroll och
overblick pa kommande kostnader. Néar det galler reparationer
onskar forvaltningen en automatisk aterrapportering av utforda
reparationer eftersom det fungerar bristfalligt idag.

Bilagor

1. Remiss om samverkansavtal med Micasa gallande sérskilda
boendeformer med mera.

2. Tjansteutlatande fran stadsledningskontoret.

3. Revidering fran 1 och med 1 april 2019 - hyresférandring pa
namndniva.

4. Revidering fran och med 1 april 2019 — hyresforandring pa
objektsniva.
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