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Handlaggare Till
Cecilia Werge Ostermalms stadsdelsnamnd
Telefon: 08-508 10 000 2019-04-11

Revidering av samverkansavtal med Micasa
gallande sarskilda boendeformer med mera

Remiss fran kommunstyrelsen Stockholms stad

Forvaltningens forslag till beslut

1. Ostermalms stadsdelsnimnd godkinner forvaltningens
tjdnsteutlatande och ldmnar det som sitt svar till
kommunstyrelsen

2. Omedelbar justering

Christina Klang Marianne Wikander
Stadsdelsdirektor Avdelningschef dldreomsorg

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har fatt i uppdrag att i samarbete med Micasa
Fastigheter 1 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 frdn och med 1 juni 2019.

Forvaltningen ser positivt pd forslaget till reviderat samverkansavtal
och bedomer att kostnadseffekterna och ansvarsfordelningen for
stadsdelsndmndens hyrda befintliga objekt ar rimliga. Det &r ocksa
positivt att det inréttas en tolkningsgrupp for samverkansavtalet.
Ostermalms stadsdelsforvaltning har 6nskemal om att ing4 i
tolkningsgruppen.

Forvaltningen bedomer att det fortfarande ar oklart hur kostnad for
nybyggnation kommer att fordelas och kompenseras. Detsamma
géller kostnader for tomtrittsavgilder, som for innerstaden ar hoga.

Forvaltningen ser inget hinder f6r att ansvaret for nycklar, 1as och
brandsldckare dverfors till nimnderna, men ser att nagon form av
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nollstéllning behover goras for att inte nimnderna ska ta over
ofullstidndiga nyckeluppséattningar med mera som kréiver stora
investeringar

For Ostermalms stadsdelsndmnd innebér forslaget en
hyresforéndring i form av en 6kning med 2,2 procent, eller 991 026
kr, ar 2019.

Bakgrund

Ostermalms stadsdelsndmnd har fatt remissen Revidering av
samverkansavtal med Micasa géllande sirskilda boendeformer med
mera for svar till kommunstyrelsen senast 2019-04-09.
Remissinstanser dr samtliga stadsdelsndmnder,
stadsledningskontoret och socialndimnden. Forvaltningen har
beviljats forldngd svarstid till 2019-04-12.

Arendet

Forslaget till nytt avtal har utarbetats av kommunstyrelsen 1
samarbete med Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB och Stockholms
Stadshus AB och bendmns samverkansavtal for att betona parternas
gemensamma ansvar med kommunkoncernnyttan i fokus. Avtalet
foreslds gilla frdn och med 1 juni 2019.

Viktiga forutsittningar for det nya samverkansavtalet dr bland annat
att pa objektsniva klara kostnad for nyproduktion, att skapa
incitament for att effektivisera lokalutnyttjandet, att sékerstélla
16pande och periodiskt underhall, att fortydliga ansvarsfordelning
samt att mojliggdra sé kallade tredjepartsinhyrningar.

Samverkansavtalet reglerar de villkor som generellt ska gilla
avseende objekt for frimst boendedindamal inom
verksamhetsomridena dldreomsorg, omsorg om personer med
funktionsnedséttning och socialtjdnst samt eventuell annan
omsorgsverksamhet utifrn socialtjanstlagen (SoL) och lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS) och dédrmed
direkt anknuten verksamhet.

Utover ovan angivna dndamal hyr staden ett fatal lokaler for dppen
verksamhet som riktar sig bdde till personer som omfattas av
omsorg och bor i sdrskilda boendeformer for service och
omvardnad eller bostdder med sérskild service och till 6vriga.
Lokalerna anvinds for olika aktiviteter som friskvard, méten,
foreningsverksamhet och liknande. Parterna dr 6verens om att d&ven
sadana lokaler omfattas av samverkansavtalet. Boendeformer som



g

~-4 Stockholms
o stad

Y

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Dnr 2019-67-1.2.1
Sida 3 (6)

inte omfattas av bistdndsbeslut samt hyresférhdllanden mellan
parterna avseende andra &ndamaél dn ovan ingar inte i
samverkansavtalet.

En tolkningsgrupp, under ledning av stadsledningskontoret, foreslas
l6pande utveckla, utvérdera och tolka samverkansavtalet samt
foresla 16sningar pa eventuella oklarheter och tvister av generell
karaktér. I gruppen ska utdver stadsledningskontoret och Micasa
ingd representanter frdn Stockholms Stadshus AB och
hyresgasterna.

Fordndringar for befintliga objekt som foreslds dr:

e Nya och differentierade nivaer pa den sé kallade
riktvardeshyran beroende pa hyresobjektets forutsattningar
avseende hur stor andel av objektet som hyrs av staden
respektive om det dr mindre fastigheter.

e Inforandet av mixade objekt, dir staden hyr en begriansad del
av en fastighet och avgéende areor i dessa for gemensamma
entréfunktioner med mera. Micasa dvertar ansvaret for
sddana gemensamma funktioner.

e Vissa forrdd hyressatts som ovrig verksamhetsarea.

e Tomtritt hyresfors pa objektsniva.

Netto innebér forslaget en 6kad hyreskostnad for namnderna om
cirka 18,5 miljoner kronor per &r. Samtidigt berdknas ndmndernas
kostnader for drift minska med cirka 6,5 miljoner kronor per ar.

Tomtréttsavgéld avseende lokaler/ verksamhetsareor motsvarande
den faktiska kostnaden foreslds utgd utover riktvirdeshyran pa
objektsniva for att ytterligare koppla en ldgesfaktor till hyresnivan.

For nyproduktion som omfattar bostadsldgenheter foreslds en
sarskild hyressdttning. En sa kallad optimerad hyra ska berdknas
som innebdr att hyreskostnaden ska bli s& 1dg som mojligt for
hyresgasten. I samband med nyproduktion medges inte fortida
fréntrdde under en inledande hyrestid om 15 &r.

Enligt forslaget ska underhéll av byggnaderna planeras gemensamt
av parterna. For att underlétta bedomning av behov av l6pande
underhéll och vem som ska sté for kostnaderna foreslés 1
samverkansavtalet att inriktningen for det periodiska underhéllet av
bostadslédgenheter baseras pa branschpraxis.

Hyresrabatt kan utgd om hyresgésten, i samband med underhall
eller ombyggnation, kan tomstélla en sammanhéngande
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byggnadsdel som dr avskiljbar under minst sex manader. Vid
underhdll av enskilda ldgenheter forbinder sig Micasa att inom viss
tid genomfora nddvéndiga atgarder och hyresgésten betalar da ingen
hyra for 6verskjutande tid.

Fortydliganden gors i ansvarsfordelningen (bilaga 2 i
samverkansavtalet) géllande drift och underhall. Ansvaret for
nycklar och las samt for brandsldckare foreslds overga till
ndmnderna. Micasa fér ett 6kat ansvar for vissa dtgdrder motiverade
enligt lagen om bostadsanpassningsbidrag.

Forslaget till samverkansavtalet innehéller dven regler for sa kallade
tredjepartsinhyrningar ddr Micasa hyr lokaler pa marknaden for att
dérefter hyra ut dem vidare till nimnderna. Behovet av den typen av
16sningar bedoms dka.

Konsekvenser fér Ostermalms stadsdelsndmnd
Ostermalms stadsdelsnimnd hyr idag fem fastigheter/ lokaler av
Micasa.

For fyra av dessa 6verstiger den inhyrda andelen minst 80 procent
av fastighetens totala yta. For den typen av inhyrning innebér
forslaget en lagre lokalhyra men fortsatt kostnad for allmén
verksamhetsyta som entréer med mera. For Ostermalms
stadsdelsndamnd innebér det att hyreskostnaden minskar, men nér
tomtrittsavgéld lagts till pd objektsnivé innebér forslaget en dkad
kostnad for fastigheterna.

For den femte lokalen, dar stadsdelens andel motsvarar 16 procent
av den totala ytan, innebdr samverkansavtalet en hogre lokalhyra. I
gengild utgar ingen hyra for allmin verksamhetsyta. Eftersom
fastigheten till storsta delen innehaller annan verksamhet &n
vardverksamhet tillkommer fastighetsskatt. Forslaget innebar totalt
en minskad kostnad for den aktuella lokalen.

Fastigheten Drevkarlen 9, dér tidigare Dianagardens vard- och
omsorgsboende var inrymt, ingér inte i samverkansavtalet eftersom
fastigheten &r uppsagd for avflyttning. Nuvarande hyresvillkor 16per
dérfor ofordandrade till dess att hyresforhdllandet upphor 31 juli
2019.

Enligt de berékningar som medf6ljde remissen (bilaga 2 och 3)
skulle forslaget innebdra en 6kning av hyreskostnaderna med
1 344 000 kr, eller 2,9 procent. Micasa har dock gjort nya
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enligt dessa innebar forslaget en 6kning av hyreskostnaderna med
2,2 procent, eller 991 026 kronor, ar 2019

Arendets beredning

Arendet har beretts inom ildreomsorgsavdelningen och
ekonomiavdelningen. Stadsdelsndmndens pensiondrsrad har tagit
del av drendet 18 mars.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Forvaltningen ser positivt pa forslaget till reviderat
samverkansavtal. Ett effektivt lokalanvindande &r positivt for alla
parter och krdver en nira samverkan mellan hyresgést och
hyresvard. Forvaltningen vilkomnar dérfor att forslaget avser ett
samverkansavtal med koncernnyttan i fokus.

Det bedoms ockséd som positivt att en tolkningsgrupp for
samverkansavtalet inrittas. Ostermalm stadsdelsforvaltning har
onskemal om att ingé 1 tolkningsgruppen.

Ostermalms stadsdelsnimnd arbetar redan idag p4 ménga sitt enligt
samverkansavtalets intentioner tillsammans med Micasa.

Forslagets kostnadseffekter for stadsdelsnimnden hyrda befintliga
objekt bedoms av forvaltningen som rimliga. Ndmnden star dock
infor nybyggnation av tva vard- och omsorgsboenden.

Det gar idag inte att sdkert séga vilka kostnader detta kommer att
medfora, enligt forslaget sétts kostnaden unikt for respektive
projekt. Eventuellt kan ett hyresbidrag bli aktuellt for att
kompensera de ndimnder som bygger. Forvaltningen anser att det
skulle kunna vara en god 16sning.

Vidare foreslar forvaltningen att Ostermalm, vars centrala lige
kommer att innebdra hoga tomtréttsavgélder och darigenom hoga
hyror, bor kompenseras for detta 1 budgeten.

Forvaltningen ser inget hinder for att ansvaret for nycklar, l&s och
brandsldckare dverfors till nimnderna, men ser att nagon form av
nollstillning behdver goras for att inte ndmnderna ska ta dver
ofullstidndiga nyckeluppséattningar med mera som kréver stora
investeringar .

Bilagor
1. Samverkansavtal for sarskilda boendeformer med mera
2. Hyresforandring pd nimndniva
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3. Hyresforandring pa objektsniva

4. Kompletterande information fran Micasa med nya
berdkningar av hyresniva pa objekts- och ndmndniva (2019-
03-04)
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