Utlatande 2002:31 RI I (Dnr 1261/99, 902/01)

Ramavtal for servicehus som ursprungligen upplatits
enligt restkostnadsprincipen, inklusivetillagg

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
1. Uppréttande av ramavtal for servicehus som tidigare upplétits enligt
restkostnadsprincipen, bilaga 1, inklusive tillégg, bilaga 2, godkanns.
2. Bertrda stadsdelsnamnder och bostadsbolagen skal teckna
hyreskontrakt for varje servicehus enligt ramavtalet med tillagg.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor f6ljande.
Arendet

Stadens bostadsbolag, AB Svenska Bostader, AB Familjebostader och AB
Stockholmshem har byggt och tillhandahdlit servicehus for stadens
ddreomsorg. For 33 servicehus har hittills inte funnits skriftliga avtal. Tva
huvudprinciper har legat till grund for hyran i dessa, restkostnadsprincipen och
kostnadsneutralitet. Forslaget till ramavtal ska ligga till grund for separata
avtal for de delar som staden forhyr i respektive servicehus.

Ramavtalet ersdtter samtliga tidigare Overenskommelser avseende
restkostnadsservicehusen forutom fér ovriga lokaler, speciallokaler, garage
och P-platser. Villkoren kan omférhandlas med en dmsesidig uppsagningstid
omtvaar.



Remiss

Forslaget till ramavtal fran stadsledningskontoret har remitterats till gatu- och
fastighetsndmnden, stadsdelsndmndernai Bromma, Enskede-Arsta och Vantor
samt & dreomsorgsberedningen.

Samtliga remissinstanser tillstyrker forslaget. Aven kommunstyrelsens
pensionarsrad har tillstyrkt.

Mina synpunkter

For 33 av stadens servicehus som bostadsbolagen tillhandahdllit for stadens
adreomsorg har det hittills inte funnits nagra skriftliga avtal.

Kommunfullméaktige bedlutade i januari 1998 att kommunstyrelsen skulle
teckna ramavtal med respektive bostadsbolag for servicehusen. De nu
framtagna ramavtalen svarar mot de principer som fullmaktige beslutade, och
gdler for de servicehus som tidigare upplétits enligt restkostnadsprinci pen.

For att faregler som & mer tillampliga foresdr jag att ramavtalet, inklusive
tilldgg, godkanns.

Fragestallningen om hur kostnaderna vid ombyggnader for sjukhem skall
fordelas behandlas nu i en utredning under stadsledningskontoret.

Bor garr adsber edningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. Uppréattande av ramavtal for servicehus som tidigare uppléatits enligt
restkostnadsprincipen, bilaga 1, inklusive tillégg, bilaga 2, godkénns.
2. Bertrda stadsdelsnamnder och bostadsbolagen skall teckna
hyreskontrakt for varje servicehus enligt ramavtalet med tillagg.

Stockholm den 20 mars 2002

Pa kommunstyrelsens vagnar:
CARL CEDERSCHIOLD

Sten Nordin
Yvonne Modén



ARENDET

Stadens bostadsbolag, AB Svenska Bostéder, AB Familjebostéader och AB
Stockholmshem har byggt och tillhandahdlit servicehus for stadens
ddreomsorg. For 33 servicehus har hittills inte funnits skriftliga avtal. Tva
huvudprinciper har legat till grund for hyran i dessa, restkostnadsprincipen och
kostnadsneutralitet. Fordaget till ramavtal ska ligga till grund fér separata
avtal for de delar som staden forhyr i respektive servicehus.

Ramavtalet ersétter samtliga tidigare Overenskommelser avseende
restkostnadsservicehusen forutom for ovriga lokaler, specialokaler, garage
och P-platser. Villkoren kan omférhandlas med en dmsesidig uppsagningstid
omtvaar.

Stadsledningskontor ets tjansteutl dtande har i huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Stadens bostadsbolag, AB Svenska Bostader, AB Familjebostéder och AB

Stockholmshem har byggt och tillhandahdllit ca 55 servicehus for stadens

ddreomsorg. Syftet har varit att uppléta funktionella bostader for dldre. Flertalet av

servicehusen & byggda frén 70-talet och framét. Av servicehusen har 22 stycken

marknadshyreskontrakt i nédgon form och dessa avtal fortsitter att gélla och berors g

av de nu tecknade ramavtalen.

For 33 servicehus har hittills inte funnits skriftliga avtal. Hyreskostnaderna for
dessa har grundat sig pd beslut i kommunstyrelsen 1977-08-31 som innebar att
bolagen inte skulle ha nagra nettokostnader eller nettointakter fran driften av
servicehusen. Tva huvudprinciper 13g till grund for hyran, restkostnadsprincipen och
kostnadsneutralitet. Genom restkostnadsprincipen ersatte kommunen det forvaltande
bolaget for alla dess kostnader sedan intdkterna (bostads- och lokalhyror) dragits bort.
Dessa servicehus har darfor kallats restkostnadsservicehus. Kostnadsneutraliteten
innebar att staden skulle tacka alla underskott och ta hand om Gverskotten fran servi-
cehBaaiagen hyr ut bostadsl &genheterna direkt till de boende och staden hyr resterande
ytor undantaget enstaka lokaler som hyrs ut direkt till lokalhyresgéster.

Kommunfullméktige bedutade i budget for 1996 att hyrorna i
restkostnadsservicehusen skulle sdnkas med 50 Mkr.

1998-01-19 bedutade Kommunfullméaktige vidare att:

- Bostadsbolagen tvertar det ekonomiska ansvaret for sina respektive servicehus.

- Internpriset for respektive servicehus bostadskomplementytor ska fr.o.m. 1 januari
1998 for samtliga servicehus motsvara den genomsnittliga bostadshyran per
kvadratmeter i respektive servicehus. HGjning av hyran ska ske pa samma sitt som
for bostéderna.



- Kommunstyrelsen fér i uppdrag att med respektive bolag och forvatning teckna
Overgripande ramavtal och dverenskommelser i dverensstdmmelse med ford aget

- Det foreslagna internprissattningssystemet genomfors pa forsok under 1998.
Fordlaget till ramavtal skaliggatill grund fér separata avtal for de delar som staden

forhyr i respektive servicehus fran den 1 januari 1998 och framgent.

Ramavtalet

Overenskommelserna i ramavtalet svarar mot de av kommunfullmaktige beslutade
principerna. Ramavtalet har tecknats med AB Svenska Bostdder och AB
Familjebostéder. Stockholmshems servicehus kommer under 1999 att Gverforas till
AB Svenska Bostader och AB Familjebostéder varfor &ven dessa servicehus omfattas
av ramavtalen. Enligt dverenskommelse med AB Stockholmshem féljer bolaget till
dess ramavtaets principer. Bostadsbolagen Overtar det ekonomiska ansvaret foér
servicehusen. | korthet kan innehdllet i Gvrigt sammanfattas som foljer.

Lokalkategorier i ett servicehus

Ytorna i servicehusen fordelas pa fdljande kategorier; servicehusdgenhet,
gruppboendeenhet/bostad,  bostadskomplement,  gukhem,  6vriga  lokaler,
speciallokaler, garage och P-platser. Staden, genom stadsdelsndmnderna, forhyr
fortsattningsvis gruppboenden och sjukhem som sedan staden i sin tur upplater till de
boende. Staden forhyr ocksd samtliga bostadskomplementytor (korridorer,
personalrum o.d. som g kan utgbra separata uthyrningsenheter) och speciallokaler
(lokaler som byggt pa direkt bestallning av staden, exempelvis bibliotek, mates okaler
etc). Ovriga kategorier hyr bostadsbolagen ut direkt till respektive hyresgast.

Foérandringar i servicehusen
Ombyggnader och anpassningar for belopp upp till 500.000 kronor ska direktbetalas
av staden och erséttning for stérre ombyggnader erléggsi form av hyrestillégg.

Bada parterna, bolagen och staden ska gemensamt verka for att
effektivisera/minska bostadskomplementytorna.

Hyressattningen

For servicehusldgenheter, gruppboenden och bostadskomplement skall hyresnivan
motsvara bostadshyresnivan i fastigheten. Hyran justeras 6ver tiden i enlighet med de
forhandlingsbverenskommelser som tréffas mellan parterna pd bostadsmarknaden.
Detta gdler aven hyresusteringar efter ombyggnader som & sedvanliga pa
bostadsmarknaden, exempelvis badrum, stambyten etc.

Hyresnivan for sjukhemmen asétts i enlighet med Gverenskommelsen mellan
kommunstyrelsen, gatu- och fastighetsndmnden och socialndmnden (1994-09-28).
Hyresnivan for sukhem varierar mellan 800-1000 kr/kvm/&r i oktober 1993 &s
prisl &ge (motsvarande 824-1029 kr/kvm/ar 1998-01-01) beroende pa standard.



Hyresnivan for Gvriga lokaler regleras enligt separata hyresavtal.  For
speciallokaler  regleras  hyresnivan  fortsittningsvis  &rsvis med 75% av
konsumentprisindex forandring.

Ovrigt

Ramavtal et ersétter samtliga  tidigare Overenskommel ser avseende
restkostnadsservicehusen férutom avseende évriga lokaler, speciallokaler, garage och
P-platser. Avtalet gédler from. den 1 januari 1999. Villkoren i avtalet kan
omférhandlas med en 6msesidig uppsagningstid om tva ar.

REMISSER

Arendet har remitterats till gatu- och fastighetsnamnden, stadsdelsndamnderna i
Bromma, Enskede-Arsta och Vantér samt &l dreomsorgsberedningen.

Gatu- och fastighetsnd&mnden beslutade den 23 oktober 2001 enligt kontorets
fordag.
1. Gatu- och fastighetsndmnden Overlamnar och &beropar detta
tjansteutl &tande som svar pa remissen.

SArskilt uttalande gjordes av ordféranden Sten Nordin (m) samt ledaméterna
Tord Bergstedt (m), Bo Bladholm (m), Helena Bonnier (m), Inge-Britt Lundin
(fp) och Kurt Hultgren (sp) samt tjanstgorande erséttaren Bjorn Nystrém (kd)
enligt foljande.

Namnden konstaterar att det gélande sjukhemmen pdgd en utredning om
kostnadsfordel ningen.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl dtande av den 12 september 2001 har
i huvudsak foljande lydelse.

1. Gatu- och fastighetsnamnden Gverlamnar och &beropar detta tjansteutl&tande som
svar paremissen.

Konsekvenser
-ekonomiska
Vid gatu- och fastighetskontorets affarsomrade sjukhem pagér ett antal ombyggnader

av gukhem. For Récksta, Serafen och Hogdalen har redan beslut om ombyggnad tagits
i ndmnden och ytterligare projekt finns med langt framskridna planer. For dessa stora



ombyggnader kan sannolikt inte den féreslagna hyresmodellen gélla. Kontoret har i
tidigore GFN-arenden pdpekat att med nuvarande hyresmodell kommer
fastighetsforvaltningen inte att ha tackning for pagdende och kommande
investeringskostnader. Kontoret har ocksa tidigare foreslagit att en arbetsgrupp tillsatts
for att tafram férdlag hur underskottet finansieras.

Kontor ets for dag/synpunkter

Remissfordaget i den del det gédler servicehusen berdr inte gatu- och
fastighetskontoret da forvaltningen inte forvaltar ndgra servicehus. For sukhem bor
samma principer galla for bolagen och gatu- och fastighetskontoret da det galler
sméarre ombyggnader och da en hyresmodell fér §ukhemmen har tagits fram.

Kontoret foreslar att med detta utl dtande anses féreliggande remiss vara besvarad.

Bromma stadsdelsndmnd bedlutade den 20 september 2001 enligt kontorets
fordag.
Namnden godkanner forvaltningens remissvar och dverlamnar detta till
kommunstyrelsen for vidare handl&ggning.

Bromma stadsdelsfor valtnings tjansteutldtande av den 6 september 2001 har
i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen & positiv till samtliga foreslagna foréndringar och tilldgg i ramavtalet.
Satsningen pa helhetsgrepp & vakommen da forvaltningen under kommande &
kommer att satsa péolika effektiviseringsitgarder av komplement ytor i servicehusen.

De ytor som ndrmast kommer att effektiviseras & framst restaurangkdk och
vidhéngande entréytor som i de flesta fal & aldeles for Gverdimensionerade i
forhallande till dagens kundunderlag. Mgjligheten att 1agga ombyggnadskostnaderna
dver en lang tid ger ett braincitament for forvaltningen att arbeta for en helhetsl6sning
istéllet for kortsiktiga ldsningar.

Forvaltningen vill dven pdpeka att de foredagna forandringarna aven forenklar
mojligheterna att tillskapa avskiljningsbara ytor som bolaget kan Overta.

Enskede-Arsta stadsdelsndmnd beslutade den 25 september 2001 enligt
kontorets fordag.
Forvaltningens  tjansteutldtande  &beropas som  remissvar  till
kommunstyresen.



Enskede-Arsta stadsdelsforvaltnings tjansteutldtande av den 10 september
2001 har i huvudsak foljande lydelse.

Overgang till rak amortering &r principiellt riktigt, men kan innebéra 6kade kostnader
vid stora ombyggnader. Forvaltningens beddmning & att dldre servicehus bokférda
vérden borde nedséttas for att mojliggora storre ombyggnader. Stadsdel sférvaltningen
stéder fordagen om ombyggnader av komplementsytor med utstréackt amorteringstid
till 30 &. Forvatningen foresar flexibilitet for det antal boende som maste tillskapas
for att omfattas av den forlangda amorteringstiden i likhet for vad som foredas vi
ombyggnad till verksamhetslokaler. Férslag om att slutamortering av tidigare bestéllda
&tgérder maste vara klara innan ny ombyggnad kan ske bor beddmas flexibelt sa att
inte kravet forhindra nddvandig fornyel se.

Vantérs stadsdelsndmnd bedutade den 27 september 2001 enligt kontorets
fordag.
Vantors stadsdel snamnd dverlamnar detta tjansteutl &tande som sitt yttrande
Over remissen géllande forslag till ramavtal for servicehus.

Vantor s stadsdelsfor valtnings tjansteutl dtande av den 5 september 2001 har i
huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen & positiv till samtliga féreslagna férandringar och tilldgg i ramavtalet.
M6jligheten att fordela ombyggnadskostnader Gver |ang tid ger bra forutsattningar for
forvaltningen att arbeta med helhetsldsningar istéllet for kostsiktigalGsningar.

Aldreomsorgsberedningen beslutade den 9 november 2001 enligt
forvaltningens forslag.
Som svar pa remissen till kommunstyrelsen anfors vad som stér i tjanste-
utldtandet.

Aldr eomsor gsber edningens kandlis tjansteutl&tande av den 8 oktober 2001
har i huvudsak foljande lydelse.

Det i &rendet beskrivna ramavtalet fér de fd restkostnadsservicehusen har anvants
under ndgra & och visat sig fungera bra. P4 en punkt har det dock visat sig att
ramavtal et varit versiktligt och det géller hur ombyggnadskostnader skall betalas.

Det nu framtagna tillégget till ramavtalet ger stadsdelsndmnderna tydliga
planeringsforutséttningar for ombyggnationer i servicehusen. Det & positivt att
helhetslsningar prioriteras fore etappvisa ombyggnationer da det kan ge langsiktigt
fungerande sérskilda boendeformer. For ombyggnader av kollektiva komplement till
boende- och verksamhetsytor har avbetalningstiden satts till 30 & oberoende av
kostnadens storlek. Detta & ocksa positivt da de kollektiva komplementen ofta



Detta &r ocksa positivt da de kollektiva komplementen ofta utnyttjas déligt och innebér
hoga kostnader.

Kommunstyrelsens pensionar srad beslét den 1 november 2001 att tillstyrka
stadsl edningskontorets forslag till beslut i tjansteutldtande 2001-10-08.



