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Bakgrund

Nu gallande hyresmodell med ingdende principer for hyressattning for vard- och
omsorgsboende samt bostad med sarskild service LSS giller sedan 2002. Dessa ar i
behov av 6versyn, inte minst for att tydliggora pa vilka grunder hyran ar beriaknad och
vad hyresgasten betalar for.

Med hanvisning till detta har en 6versyn av principer for berdkning av hyror vid vard-
och omsorgsboende samt bostad med sarskild service LSS genomforts. Socialkontoret
har for uppdraget tagit hjalp av en sakkunnig konsult pa hyresomradet Roland
Sernlind, Sernlinds Hyressupport. Styrgrupp har varit fastighetschef vid
fastighetskontoret, controller ekonomienheten samt socialchef vid Ekeré kommun.

Utgangspunkter

Malet varit att ta fram en enhetlig hyresmodell for vard- och omsorgsboende och
bostad med sarskild service LSS som tydligt pavisar vad som ingar i hyran samt hur
hyran ar beraknad. Enkelhet med i modellen fa parametrar applicerbara pa samtliga
boenden har efterstrivats. Ovrig utgdngspunkt har varit att hyran ska utga frn virdet
pa lagenheterna och ligga i linje med dagens hyresnivaer utgaende fran den s k
bruksvardesprincipen.

I utformningen av hyresmodellen har bl a utgatt fran lagar och domar i hyressattning.
I 6vrigt har information och vagledning inhamtats fran bl a Sveriges Kommuner och
Landsting, SKL samt Hyresnamnden. I 6versynen har ocksa andra kommuners
motsvarande modeller (bl a Haninge, Nacka, Tyreso, Strangnas) inhamtats.
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Rattslaget

Vid all hyressattning i vard- och omsorgsboende ar utgangspunkten bestaimmelserna i
hyreslagen, alltsa 12 kap 55 § Jordabalken. Dar klargors att hyran ska vara skalig samt
att den inte ar skilig om den ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvardet ar likvardiga, den s k bruksvardesprincipen. For att
lagenheterna ska anses vara likvardiga kravs att de i grova drag motsvarar varandra
med hiansyn till bl a storlek, modernitetsgrad, planlosning, 1age och boendemiljo i
stort. Vid variationer i hyresnivan for jamforbara objekt giller i princip att den hogre
nivan blir utslagsgivande. Om jamforelsematerial saknas far hyran bestimmas efter
allman skalighet.

I praxis vid hyressattning av siarskilda boendeformer har vissa hyresrattsliga principer
utvecklats®. A ena sidan skall som ligenhetsyta riknas endast den yta som hyresgisten
ensam disponerar, 4 andra sidan kan tillgdngen harutover till gemensamma ytor och
funktioner hoja bruksvardet i inte obetydlig man. Formaner for den enskilde i
boendet sasom tillgang till t ex special-/vardsiang, larm etc verkar vidare i
hyreshojande riktning. Detsamma galler fordelar i boendet som ligger i att det ar nara
till personal och service - nirhetsfaktor och trygghetsfaktor. Aven om avgifter tas ut
for de flesta tjanster far boendet i sig ett 6kat viarde av utbudet av tjanster i boendes
omedelbara niarhet samt att eventuell hjalp kan tillhandahaéllas betydligt snabbare an i
vanligt boende. Det innebar ett forenklat liv for den boende och ger denne avsevard
trygghet. Utbudet av tjanster okar bruksvardet for den kategori hyresgaster boendet
ar avsett for och detta motiverar en hogre hyresniva.

Forslag till hyresmodell

Forslaget till hyresmodell med ingaende principer utgar fran tre delar;

- Normhyra utgdende fran bruksviardesprincipen

- Hyra for del av gemensamma utrymmen for hyresgistens nyttjande

- Avgift for tillgang till funktioner i boendet

Normhyra utgaende fran bruksvdrdesprincipen

Eker6 kommun har utgatt fran Ekero bostaders normhyror dar utgangspunkt varit en
3:a pa 77 kv i det bostadsbestand som liknar det boende som ska hyresberaknas.

Ekero bostdders normhyror utgar fran bruksvardesprincipen.

For att efterstriva en enkel och enhetlig hyresmodell har foljande parametrar
bedomts som relevanta:

1Bl a 2011, OH 5557, RA 2005 ref. 28 och 2003 "Bostadshyra” av Siv Ann Andermyr
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Lagenhetsyta (kvm)

Lagenhetstyp (antal rum, kok el. trinett)
Lage

Skick/standard

Om det inte finns hyreslagenheter med jamforelsebart lage, skick/standard om
motsvarar det boende som ska varderas har kommunen att se efter bestand som
liknar detta s& mycket som mojligt i ldge och skick. Allt for att kunna gora en
uppskattning som kan ge boendet en hogre eller lagre normhyra.

Hyra for del av gemensamma utrymmen for hyresgdstens nyttjande

Hyra utgar for del av gemensamma utrymmen. Med gemensamma utrymmen avses
ytor for hyresgastens mojlighet att nyttja. I ett vard- och omsorgsboende avses
gemensamt kok, vardagsrum, matsal, terapi/samlingssal, uteplats etc. I en bostad
med sarskild service LSS avses gemensamt kok och vardagsrum alternativt
servicelagenhet, uteplats etc. I modellen riaknas inte korridorer, personalutrymmen,
forrad etc.

Avgift for tillgang till trygghets- och narhetsfaktorer i boendet

Avgift for tillgang till vissa funktioner laggs till normhyran. Har avses niarhets- och
trygghetsfaktor genom tillgang till personal dygnet runt. Beroende pa vad som finns i
boendet uttas dven avgift for hushallsel, mojlighet till anslutning till fiber-/internet,
larm, special-/vardsang, lyft, hiss, brandsakerhet/sprinkler samt mébler och annan

utrustning i gemensamma utrymmen.

Dessa bruksvardeshojande avgifter grundar sig pa olika domar i vilka vardet for
respektive funktion framgar.

Arlig hyresupprikning

Ekero kommun foljer Ekero bostiaders arliga upprakning av hyra samt Ekero
bostiaders avtalade forandringar.

Principer i ovrigt
Den nya hyresmodellen foreslas gilla fr o m 2020-02-01.
I de fall den nya hyresmodellen innebar en hyreshojning for befintliga hyresgaster

foreslas overgangsregler med en trappningsmodell dar den arliga hyreshojningen till
foljd av de foreslagna principer principerna begransas till dess att den fulla hyran
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uppnatts. Nar hyreskontrakt med ny hyresgist tecknas utgar den faktiska hyran for
bostaden enligt den nya modellen.

Tillampningen av trappningsregeln kan leda till att befintliga hyresgaster och nya
hyresgaster i samma hus under en 6vergangsperiod far olika hyror trots att deras
lagenheter ar likviardiga. Detta har inte bedomt strida mot likstéllighetsprincipen i 21
§ Hyresforhandlingslagen.

Hyresgaster som idag har en hyresniva som 6verstiger hyran enligt hyresmodellen
foreslas behalla sin hyra till dess att denna ligger nivd med malhyran.

Beslutsprocess

Beslut om reviderad hyresmodell med ingaende principer for hyressattning maste
fattas av Kommunfullméktige. Innan beslutet kan fattas behover forhandling ske med
Hyresgiastforeningen. Med anledning av detta foreslas foljande process och tidplan;
Forslag till hyresmodell med Socialndmnden

ingaende principer for hyressattning infor 2019-06-18

forhandling med Hyresgastforeningen

Forhandling med Hyresgastforeningen

Forslag till hyresmodell med ingaende Socialndmnden
principer for hyressattning 2019-10-02

Forhandsinformation till hyresgaster

Beslut Kommunfullmaktige
2019-11-28

Ytterligare information till hyresgaster December

Hyresmodellen borjar gilla Fr o m februari 2020

och ny hyra utgar

Arlig hyresjustering Véren 2020
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