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Bakgrund

Under 2019 genomfdrde socialforvaltningen en éversyn av principer fér berdakning av hyror
vid vard- och omsorgsboende samt bostad med sarskild service LSS. Syftet var att ersatta
den hyresmodell som géllt sedan 2002. Malsattningen var att skapa en ta fram en
administrativt enkel, enhetlig hyresmodell som tydligt pavisar vad som ingar i hyran samt
hur hyran ar berdknad.

Socialndmnden beslutade i juni respektive september 2019 att faststalla inriktning for ny
hyresmodell for berdakning av hyror vid vard- och omsorgsboende respektive bostad med
sarskild service enligt LSS. Vidare att ge socialforvaltningen i uppdrag att genomféra
forhandling med Hyresgastforeningen samt att darefter aterkomma till ndmnden infor vidare
beslut i drendet.

Arbetets gang

Socialférvaltningen har, allt sedan namndens beslut i september 2019, med stod av
Ekerobostader AB forsokt fa till stand en kollektiv hyresférhandling med
Hyresgastforeningen i Stockholm. Under senvaren 2020 stod det dock klart att
Hyresgastforeningen inte ansag sig ha mojlighet att forhandla hyror varken for kommunens
vard- och omsorgsboenden eller for bostader med sarskild service enligt LSS.

Parallellt anlitade socialférvaltningen en konsult med uppdraget att kvalitetssakra samtliga
delar i den foreslagna hyresmodellen samt att [amna forslag till hur denna kan genomféras.
Konsulten, Alnitec AB, har darvid lamnat forslag till att den beslutade hyresmodellen borde
kompletteras pa nagra punkter samt har ocksa presenterat en process for individuell
forhandling som ett alternativ till kollektiv forhandling.
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Forslag till komplettering av hyresmodellen

Den hyresmodell for hyressattning av ldagenheter i vard- och omsorgsboende respektive
gruppbostader som Iag till grund for socialndmndens beslut i september 2019 utgick ifran tre
delar:

e Den enskilda ldgenheten
e Gemensamma utrymmen

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

Utover dessa grundkomponenter i hyresmodellen foreslar konsulten att modellen
kompletteras och justeras i vissa delar. Detta redovisas och beskrivs nedan.

Jamforelseobjekt

Val av jamforelseobjekt inom allmannyttan ar avgérande vid en eventuell framtida rattslig
provning av saval hyresmodell som faktisk hyresniva. Detta da finns en risk att
hyresnamnden vid ett tankbart framtida dverklagande av ett beslut rérande hyra skulle
kunna upphdva kommunens beslut och satta ett eget beslut i dess stalle.

Ett jamforelseobjekt inom allmannyttan behover i normalfallet alltsa vara mer likvardigt den
specifika ldgenheten i det sarskilda boendet dn en genomsnittslagenhet (Ekerdbostaders
normhyra for en 3:a pa 77 kvm, vilket var utgangspunkt for den beslutade hyresmodellen).
Konsulten skriver i sin rapport att “utga ifran en genomsnittslagenhet... ar alltfor
generaliserat och kan inte utgora ett underlag for en jamforelse om skalig bruksvardeshyra
for provningslagenheten (dvs. lagenheten i det sarskilda boendet)”.

Ingiende faktorer i hyresmodellen

Konsulten foreslar vidare att nagon enstaka av de faktorer som ingar i hyresmodellen borde
bytas ut eller helt lyftas ut ur modellen. Vidare att beloppet for nagon de ingaende
faktorerna bor justeras.

Detta galler berakningen av normhyra i modellen dar konsulten forordar normhyra-91 i
stallet for normhyra enligt 2012 ars metod (den s.k. Stockholmsmodellen). Utgangspunkten i
modellen foreslas vara hyran for en lagenhet med kokskap dar matlagning inte ar maoijlig pa
samma satt som i en vanlig hyreslagenhet.

Den kompletterade hyresmodellen innehaller ingen prissattning av trygghetslarm, da dessa
normalt sett ar mobila och déarfor inte ska inga i hyran. Det finns istdllet mojlighet att ta
betalt for detta i omvardnadsavgiften.

Faktorer avseende lagenhetens modernitet som bor tillforas modellen ar hygien- och
koksutrymmenas standard samt tillgang till skyddsjordade eluttag, jordfelsbrytare och olika
typer av vitvaror. Parkettgolv, egen uteplats/balkong/inglasad balkong och separat
lagenhetsforrad ar ytterligare faktorer som bor inga och kunna paverka hyran i forhallande
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till ett relevant jamforelseobjekt. Pa sa satt ar det maojligt att uppna en hyressattning som ar
skalig och som kan utgora vagledning for hyresnamndens prévning vid eventuell tvist om
hyran.

Konsulten papekar ocksa nodvandigheten att sdkerstalla varje enskild lagenhets specifika
beskaffenhet vad géller de olika faktorer som ingar i den kompletterade hyresmodellen.

Parboende

Vid uthyrning av lagenheter till parboende berdknas hyran for sjdlva lagenheten som for
annan motsvarande ldgenhet med samma yta. Tillskottet fér gemensam yta blir dock ganger
tva mot andra pa avdelningen eftersom bada far nyttja gemensamhetsytorna.

Hyresmodellens tilliimpningsomriaden

Genom de beslut som fattats under 2019 ska inte hyresmodellens faktorer tillampas lika vid
hyressattning i vard- och omsorgsboenden respektive bostad med sarskild service enligt LSS.
For att 6ka trovardigheten for hyressattningen och forenkla den framtida hanteringen
forordar konsulten att enhetliga principer laggas fast oavsett boendeform och i ett andra
steg en hyresrabatt ges for lagenhet i gruppbostad?®. Utfallet fér den enskilda hyresgasten
blir exakt detsamma oavsett vilket alternativ som blir gallande.

Trappningsregel

En trappningsregel innebar att en vasentlig hyreshéjning kan delas upp och infasas i etapper
(en tidsbegransad hyresrabatt som minskar 6ver tid) for befintliga hyresgaster. For de
hyresgaster som far en hyra som ar hégre an den nu gallande, begransas den arsvisa
hojningen till 700 kronor per manad. Det innebar att om hdjningen av hyran ar mer an 700
kronor per manad begransas hyreshojningen ar 1 till 700 kr per manad, ar 2 till maximalt 1
400 kronor per manad och sa vidare tills Iagenheten natt full hyra.

Tillampningen av trappningsregeln kan leda till att befintliga hyresgaster och nya hyresgaster
i samma boende under en dvergangsperiod far olika hyror trots att deras lagenheter ar
likvardiga. Detta har i rattspraxis inte bedomts strida mot likhetsprincipeni 21 §
hyresférhandlingslagen.

Forslag till hyresmodell
Den enskilda ligenheten

Grunden for hyressattningen av en lagenhet i ett sarskilt boende utgdrs av grundhyra for ett
relevant jamforelseobjekt omraknad till normhyra enligt 1991 ars metod.

1 Giller lagenheter i gruppboende eller i s.k. trapphusboende. Fér en servicelagenhet dar gemensamma
utrymmen inte ligger i direkt eller i ndra anslutning till lagenheten, kan enligt rattspraxis inte hyra tas ut for
formaner kopplade till ldgenheten sasom tillgang till gemensamma ytor eller andra kvaliteter som tillgang till
personal.
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Normhyran for jamforelseobjektet justeras for skillnad i Idge och modernitet samt rdknas om
med hdnsyn taget till lagenhetens lagenhetstyp (antal rum och form av kok) samt
bostadsyta.

Slutligen justeras grundhyran for ldgenheten med hansyn till avvikande standard i
forhallande till jamforelseobjektet for sadana faktorer som hittills inte beaktats i
berdakningarna.

Gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen utgors t.ex. av kok, samvarorum, aktivitetsrum, uteplats,
besokstoaletter och for verksamheten gemensamma foérrad. Vardet av de gemensamma
utrymmena skiljer sig beroende pa om den enskilda lagenheten éar fullvardig bostad eller
inte.

| det fall bostaden kan anses vara fullvardig ar de gemensamma ytorna inte en forutsattning
for bostaden, och vardet av de gemensamma ytorna blir da lagre. Om daremot de
gemensamma ytorna ar en forutsattning for bostaden och det da inte behdvs lika mycket
egen lagenhetsyta, blir vardet av de gemensamma ytorna jamfoérelsevis hogre.

Det faktum att de gemensamma utrymmena i forekommande fall ar moblerade och att
stadning av dessa ingar ar faktorer som hojer bruksvardet pa de gemensamma ytorna.

| de gemensamma utrymmena ingar inte t.ex. tvattstuga, trapphus, korridorer,
personalutrymmen, expeditioner, teknikrum och liknande.

Ovriga kvaliteter (nirhets- och trygghetsfaktorer)

Tillgang till personal dygnet runt, dvs. narhet till personal och service, ar en faktor som ingar
i forslaget till kompletterad hyresmodell.

Parboende

Vid uthyrning av en lagenhet till tva personer, s k parboende, delas hyran for sjdlva
lagenheten mellan de tva, medan tillskottet fér gemensamma utrymmen blir detsamma per
person som for 6vriga boende?3.

Fortsatt process

Vérd- och omsorgsboende

De sammanlagt 205 ldgenheter som finns i kommunens tre vard- och omsorgsboenden ar for
respektive boende helt eller relativt likvardiga vad galler, byggar, teknisk standard, tillgang
till gemensamma utrymmen och personal dygnet runt, faciliteter som bredband, wi-fi, taklyft
etc. Vissa skillnader finns pa Kullens samt Ekgardens vard- och omsorgsboende, framst vad

2 Se bilaga 1 — Principer for hyressattning i sarskilda boendeformer i Ekeré6 kommun

3 Se bilaga 2 — Hyresgrundande faktorer i Ekeré6 kommun
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galler byggar och teknisk standard pa lagenheterna. Lagenheterna pa Soderstrémsgarden ar
daremot helt likvardiga ur ett hyresperspektiv.

Den dokumentation av de enskilda lagenheterna som kravs for att ga vidare i processen ar i
stort sett komplett. Vissa tilldgg behover goras pa Ekgarden och Kullen.

Den huvudsakliga skillnaden mellan en kollektiv och en individuell hyresférhandling ar dels
att antalet parter av uppenbara skal skiljer sig kraftigt at, dels att eventuell tvist prévas av
olika instanser. En tvist som uppstar i samband med en kollektiv forhandling provas i
hyresmarknadskommittén, medan en tvist i en individuell forhandling provas i
hyresndmnden. Den sistnamnda har ocksa mandat prova sjalva hyresmodellen, vilket inte
hyresmarknadskommittén har som endast provar nivan pa hyran. Av det skidlet férordas en
individuell férhandling, trots att det riskerar att ta langre tid att genomféra an en kollektiv
forhandlingsprocess.

Nar det vard- och omsorgsboende som ska ersatta Ekgarden vid arsskiftet 2022/23 star klart,
ska de planerade 70 lagenheterna hyressattas enligt den nu kompletterade hyresmodellen.

Boende med siirskild service enligt LSS

Regeringen har i mars i ar tillsatt en sarskild utredare som fatt i uppdrag att se dver reglerna
och klargora rattslaget for boende med sarskild service enligt LSS (dir. 2020:28). Uppdraget
ska redovisas senast den 23 mars 2021 och fragan om principer for berakning av hyror i
bostad med séarskild service enligt LSS bor darfor slutligen behandlas av ndmnden nar
utredaren presenterat sitt forslag alternativt nér regeringens proposition i drendet beslutats
av riksdagen.

Bedomning av ekonomiska konsekvenser

| hyresberdkningen har det mojliga hyresuttaget bedémts. Konsekvenserna av att genomféra
kompletteringarna av den nuvarande hyresmodellen bygger pa

lagenhetsytor och gemensamma ytor,

e grundhyror baserade pa dberopade jamférelseobjekt (bakgrundslagenhet eller
jamforelselagenhet) och a-priser vid avvikande standard mot respektive
jamforelseobjektet,

e summeringar och sammanstallningar per lagenhet och boende,
e jamforelse med nu géllande hyror lagenhet for lagenhet samt
e trappningsregelns effekt pa hyran for den enskilda lagenheten.

Utover hojningen enligt trappningsregeln enligt ovan foreslas hyrorna arligen justeras
motsvarande AB Eker6 Bostdders forhandlade genomsnittliga hyresandring i det
allmannyttiga bostadsbestandet med bruksvardeshyra.
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Piaverkan pa hyran for olika ligenheter

PM

2020-11-24

De principer for hyressattning som foreslas i enlighet med den kompletterade modellen
medfor forandrade hyror enligt tabellen nedan.

Faktisk hyra 2020

Hyra 2020 enligt
inriktning 2019

Hyra 2020 enligt
kompletterad modell

Soéderstromsgarden
avdelning E

7 232 kronor/manad

6 745 kronor/manad

8 007 kronor/manad

Ekgarden avdelning
Angsgarden (Igh E2)

8 299 kronor/manad

9 055 kronor/manad

9 509 kronor/manad

Kullen avdelning
Vitsippan (lgh 24)

5994 kronor /manad

6 358 kronor/manad

6 501 kronor/manad

De sammanlagda ekonomiska konsekvenserna vid en fullt genomford hyresmodell enligt
denna promemoria berdknas uppga till ca 2 700 tkr per ar vid full uthyrning, vilket motsvarar
en genomsnittlig hyreshdjning pa ca 18% jamfért med 2020 ars hyresniva. Den totala
hyreshojningen, med foreslagen trappningsregel, fordelas over tre ar pa foljande satt:

Ar1 Ar2 Ar3 Summa
Forandrade hyresintakter Ca 1600 tkr Ca 800 tkr Ca 300 tkr Ca 2 700 tkr
Hyreshéjning jmf m 2020 Call% Ca5% Ca2% Cal8%

Hyresmodellens delar for olika léigenheter

Den kompletterade hyresmodellen ger upphov till nya hyror fordelat pa de tre grunddelarna;
den enskilda lagenheten, gemensamma utrymmen samt 6vriga kvaliteter.

Ligenheten Gemensamma | Ovriga Summa
utrymmen kvaliteter

Soéderstromsgarden 5763 kr 1920 kr 323 kr 8 007 kr
avdelning E (31,6 kvm)
Ekgarden avdelning 8 368 kr 818 kr 323 kr 9 509 kr
Angsgarden, Igh E2 (58,0
kvm)
Kullen avdelning Vitsippan, | 5133 kr 1044 kr 323 kr 6 501 kr
Igh 24 (32,5 kvm)
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Bilaga 1 — Principer for hyressattning i sarskilda boendeformer i Ekeré kommun

Bilaga 2 — Hyresgrundande faktorer i Ekeré kommun
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