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Inledning

For att en lagenhet i ett sarskilt boende och en jamforelselagenhet ska vara likvardiga kravs
att de i allt vasentligt motsvarar varandra. Det innebar kortfattat att de ska ha ungefar
samma storlek, samma rumsantal och ungefar samma modernitetsgrad. De ska ligga ungefar
lika i forhallande till ortens centrala delar och boendemiljon i stort ska vara nagorlunda
likvardig. En relativt stor tolerans kravs for att jamforelsematerialet ska bli tillrackligt stort
och darmed mera rattvisande, men skillnaderna far inte vara avsevéarda.

Modellen for hyressattning av Ekeré kommuns lagenheter och enkelrum i sarskilda boenden,
forutom korttidsboenden, har utarbetats med hansyn till hyreslagen med dess bruksvardes-
princip och rattspraxis, samt likhetsprincipen i hyresférhandlingslagen. Hyressattningen sker
utifran gallande bruksvardeshyra for en dberopad bakgrunds- eller jamférelselagenhet bero-
ende pa om det ar ett sarskilt boende for dldre, gruppbostad eller servicebostad, i forsta
hand i allmannyttans bostadsbestand i Ekeré kommun. Vid trapphusboenden med privata
hyresvardar valjs som jamforelselagenhet om mojligt en hyresférhandlad lagenhet med
bruksvardeshyra i samma byggnad som provningslagenheten. Vid hyressattning av service-
bostdader hyressatts enbart den enskilda lagenheten.

Hyressattningen av lagenheter i sarskilt boende for dldre samt gruppbostader bygger pa tre
delar:

e Den enskilda lagenheten
e Gemensamma utrymmen

o Ovriga kvaliteter; tillgéng till allmdnna utrymmen, service, nirhet, trygghet m.m.
pa samma satt som rattspraxis utformats.

Hyran satts sedan till summan av vad som beraknats for respektive del.
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Den enskilda lagenheten

Mot bakgrund av hur lagenhetsbestandet och hyressattningen av lagenheterna hos allman-
nyttan i Ekeré kommun ser ut ar det mest rattvisande att anvanda normhyra 91 vid jamfo-
relse av olika lagenhetstyper och lagenhetsstorlekar och utga ifran den hyres-férhandlade
hyran i bakgrunds- eller jamforelselagenheten.

Normhyran i dess grundmodell som anvands tar inte hansyn till laget eller lagenhetens
modernitet. Darfor har en bedomning gjorts av dessa faktorer i forhallande till prévnings-
objektets lage och modernitet. Skillnad i ldge har prissatts med maximalt 100 kr per kvm och
ar pa bakgrunds- eller jamforelselagenhetens normhyra. P4 motsvarande satt har skillnad i
modernitet prissatts med maximalt 200 kr per kvm och ar, oftast beroende pa nar prévnings-
lagenheten ar byggd i forhallande till jamforelselagenheten. Baserat pa den justerade hyran
for bakgrunds- eller jamforelselagenheten har grundhyran for provningslagenheten berak-
nats med hjalp av bakgrunds- eller jamférelselagenhetens normhyra. Hyran for den enskilda
lagenheten har i nasta steg justerats genom att komplettera hyressattningen med vardering
av avvikande standard mot bakgrunds- eller jamforelselagenheten for de faktorer som inte
ingatt vid berdkningen av grundhyran. Detta sker enligt principer och en a-prislista som ingar
i hyresmodellen. Harefter ar prissattningen av den enskilda lagenheten klar.

Hyresmodellen innebar dven att brandlarm och sprinkler som ar standardhojande funktioner
ar prissatta i hyresberdkningarna. Hyresmodellen innehaller daremot ingen prissattning av
trygghetslarm, da sadana idag inte ar fastighetsunika utan mobila och darfor inte ska inga i
hyran. Kommunen kan istallet ta betalt for detta i omvardnadsavgiften.

Stegen i hyressattningen av den enskilda lagenheten kan saledes sammanfattas enligt fol-
jande.

1. Minst en bakgrunds- eller jamforelselagenhet tas fram for varje provningslagenhet.
2. En skalig grundhyra for provningslagenheten berdknas pa sa satt att hyran for bak-
grunds- eller jamforelseldgenheten raknas om till normhyra enligt 1991 ars metod.

3. Normhyran fér bakgrunds- eller jamforelseldagenheten justeras for skillnad i lage och
modernitet i forhallande till provningsfastigheten genom en allman skalighets-
bedomning.

4. Den justerade normhyran for bakgrunds- eller jamforelseldgenheten ligger till grund
for en berdkning av grundhyran for provningslagenheten utifran lagenhetstyp och
yta.

5. Slutligen justeras grundhyran for provningslagenheten med hansyn till avvikande
standard i forhallande till bakgrunds- eller jamforelselagenheten for sadana faktorer
som inte beaktats i grundhyran for provningslagenheten.

Gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen ar t.ex. kok, samvarorum, besokstoaletter och for verksamheten
gemensamma forrad (dock inte lagenhetsforrad, forrad for arbetsklader, kontorsmaterial
eller livsmedel).
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De gemensamma utrymmena fordelas pa de boende som gemensamhetsytorna ar till for.
Vardet av de gemensamma utrymmena skiljer sig beroende pa om den enskilda lagenheten
ar en "fullvardig bostad” eller inte. | det forsta fallet ar de gemensamma ytorna inte en
forutsattning for bostaden, varfor vardet av de gemensamma ytorna per kvadratmeter
maste ligga klart under nivan for lagenhetens bruksvarde per kvadratmeter. | det senare
fallet ar de gemensamma ytorna en forutsattning for bostaden ska kunna ses som fullvardig
och da kan ett varderat kvadratmeterpris till och med ligga i nivda med lagenhetens bruks-
varde per kvadratmeter. | hyresmodellen har for ej fullvardig bostad satts en niva 100-200 kr
lagre an for sjalva lagenheten efter avdrag for fiber, fritt internet, ev taklyft och specialsang.
Differensen ar beroende av lagenhetens standard och yta, den gemensamma ytans storlek
samt hyresnivan. For fullvardig bostad har det varderade kvadratmeterpriset pa motsva-
rande satt satts 300-500 kr per kvadratmeter lagre an for sjalva lagenheten efter avdrag pa
motsvarande satt. Att de gemensamma utrymmena i forekommande fall ar méblerade och
att stadning av dessa ingar samt i forekommande fall tillgang till gemensam moblerad ute-
plats ar faktorer som hojer bruksvardet pa de gemensamma ytorna.

Ovriga kvaliteter (nirhets- och trygghetsfaktorer)

| hyresmodellen har inte prissatts nagon annan faktor an tillgang till personal dygnet runt,
med stdd av ett rattsfall i Svea Hovratt, mal OH 5557-11, i vilket nérhet till personal och ser-
vice varderats. Beloppet har i hyresmodellen raknats upp med hyreshéjningarna hos Ekero
Bostader for tiden 2012-2020.

Ytor som inte ingér i ligenhetsytan eller gemensamma utrymmen

For samtliga sarskilda boenden for dldre och gruppbostader galler att bostadskomplement
sasom tvattstuga, utom i lagenheten belaget lagenhetsforrad, och kommunikationsytor
(trapphus och korridorer) inte ingar i lagenhetsytan eller i gemensamma utrymmen som far
laggas pa hyran. Detsamma galler personalutrymmen, expeditioner och teknikutrymmen.

Parboende

Vid uthyrning av ldgenheter som anvands for parboende galler foljande.

1. For parboende berdknas hyran for sjalva lagenheten som fér annan motsvarande la-
genhet med samma yta. Tillskottet for gemensam yta berdknas dock per person och
inte per lagenhet eftersom bada far nyttja gemensamhetsytorna.

2. For en boende berdknas hyran som for annan motsvarande lagenhet med samma
yta. Tillskottet fér gemensam yta blir som fér andra ensamboende pa avdelningen.

Trappningsregel (hyresrabatt) vid vasentlig hyreshojning

En trappningsregel innebar att en vasentlig hyreshdjning kan delas upp och fasas in i etapper
for befintliga hyresgaster. Normalt kan hyran da hojas en gang per ar under nagra ars tid
(hyresgasten far da i praktiken en rabatt pa den nya hyran under nagra ar, dar rabatten
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minskar etappvis). Hyresnamnden kan inte vid provning av skalig hyra sjalvmant besluta om
en trappningsregel for infasning av nya hyror. Hyreshdjningen maste vara betydande och
hyresgasten maste sjalv begéara att hyresnamnden ska tillimpa sadan vid hyresprévningen.

For att lattare fasa in de nya hyrorna och for att fragan ska komma upp pa agendan i de fall
darenden hamnar i hyresnamnden och tillampningen inte ska behdva bygga pa att hyresgas-
ten sjalv tar initiativ i fradgan foreslar utredaren att kommunen pa eget initiativ beslutar att

inférandet av hyresmodellen kompletteras med en likadan trappningsregel for samtliga bo-
enden, utformad enligt foljande.

Om skillnaden mellan den nya och den gamla hyran ar mer an xxx kr per manad géller vid
inférandet en trappningsregel utformad enligt foljande. Om héjningen dr mer an 700 kronor
per manad begransas hyreshdjningen ar 1 till 700 kronor per manad, ar 2 till resterande del
dock maximalt 1 400 kronor per manad och sa vidare tills lagenheten ar uppe i full hyra.

Tillampningen av trappningsregeln kan leda till att befintliga hyresgaster och nya hyresgaster
i samma hus under en évergangsperiod far olika hyror trots att deras lagenheter ar likvar-
diga. Detta har inte beddmts strida mot likhetsprincipen i 21 § hyresférhandlingslagen.

Hyresmodellen och likhetsprincipen

Hyresmodellen kan anvandas for hyressattning av samtliga typer av sarskilda boendeformer,
forutom korttidsboenden.

En hyressattningsmodell

e med enhetliga principer och a-priser som enkelt justeras over tid,

e som tar hansyn till manga olika faktorer och som kan anvandas for alla typer av sar-
skilda boendeformer, forutom korttidsboenden,

stodjer likhetsprincipen.
Arlig hyresjustering

Utover hojningen enligt trappningsregeln foreslas hyrorna arligen justeras motsvarande AB
Ekero Bostaders forhandlade genomsnittliga hyresandring i det allmannyttiga bostadsbe-
standet med bruksvardeshyra.
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