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Socialnamnden

§39
Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sérskilda boenden i Ekero
kommun (SN17/36)

Beslut
Socialndmnden noterar foreliggande 6versyn av hyresmodell samt hyror vid sérskilda

boenden i Ekero kommun.

Sammanfattning
Socialndmnden har i samband med budgetarbetet for 2017-19 uppdragit at

socialkontoret att géra en 6versyn av hyresmodell med principer for hyressattning
avseende sirskilda boenden i kommunen. Behovet av 6versyn av sivil hyresmodell
som hyresnivier dr pakallat av flera orsaker. Nu gillande modell med ingéende
principer giller sedan 2002 och har inte varit foremal for 6versyn sedan dess. Denna
beddms vara i behov av éversyn bl a for att kunna redogora for hyresgéster och andra
hur hyran #r beriknad. Oversynen ir dven pakallad av att Eker6 kommuns
hyresnivier vad avser sirskilt boende bedéms vara légre dn hyresnivéer i andra
kommuner i Stockholmsomradet. Med hdnvisning till detta har forslag till
hyresmodell med principer for hyressitining av sarskilda boenden utarbetats vilket
redovisas i det fljande. Utgéende fran denna har berikning av hyror vid de sirskilda

boendeenheterna genomforts.

Beslutsunderlag

e §24 SN au Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sérskilda boenden i Ekero
kommun

e Tjinsteutlatande - Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sirskilda boenden i
Eker6 kommun

e PM - Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sarskilda boenden i Ekero
kommun

e Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sérskilda boenden i Ekeré kommun -
Bilaga 1 Hyresberdkning

Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sirskilda boenden i Ekeré kommun -
Bilaga 2 Hyresmodell sarskilt boende

Expedieras till
Kommunstyrelsen
Tekniska nimnden
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Socialnamnden

Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sarskilda boenden i

Ekero kommun
Dnr SN17/36

Forslag till beslut
Socialndmnden noterar foreliggande 6versyn av hyresmodell samt hyror vid sarskilda

boenden i Ekero kommun.

Sammanfattning av drendet
Socialndamnden har i samband med budgetarbetet fér 2017-19 uppdragit at socialkon-
toret att gora en 6versyn av hyresmodell med principer for hyressittning avseende

sarskilda boenden i kommunen.

Forslag till hyresmodell med principer for hyressiattning av sarskilda boenden for
aldre foreligger. Utgdende fran dessa principer har dven berakning av hyror vid de
sarskilda boendeenheterna genomforts.

Beslutsunderlag
Tjansteutlatande 2017-03-20
PM 2017-03-20

Arendet
Socialnamnden har i samband med budgetarbetet for 2017-19 uppdragit at socialkon-

toret att gora en oversyn av hyresmodell med principer for hyressattning avseende
sdrskilda boenden i kommunen.

Behovet av 6versyn av saval hyresmodell som hyresnivaer ar pakallat av flera orsaker.
Nu géllande modell med ingéende principer giller sedan 2002 och har inte varit fo-
remal for 6versyn sedan dess. Denna bedéms vara i behov av 6versyn bl a for att
kunna redogora for hyresgister och andra hur hyran r beriknad. Oversynen &r dven
pakallad av att Eker6 kommuns hyresnivéer vad avser sarskilt boende bedéms vara
lagre @n hyresnivaer i andra kommuner i Stockholmsomradet.
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Med hénvisning till detta har forslag till hyresmodell med principer for hyresséttning
av sarskilda boenden utarbetats vilket redovisas i det foljande. Utgédende fran denna
har berdkning av hyror vid de sédrskilda boendeenheterna genomforts.

Beslutet expedieras till
Kommunstyrelsen
Tekniska nimnden

Lena Burman Johansson Lisa Svensson
Socialchef Utvecklingsledare
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Lena Burman Johansson
Socialchef

08-124 57 212
lena.burman.johansson@ekero.se

Oversyn av hyresmodell samt hyror vid sarskilda boenden i

Ekero kommun
Dnr SN17/36-510

Bakgrund

Nu gallande hyresmodell med ingdende principer for hyresséttning for sirskilda
boenden géller sedan 2002. Denna bedéms vara i behov av 6versyn bl a for att pa ett
transparent satt kunna informera hyresgaster och andra hur hyran ar beraknad. De
nuvarande principerna beskriver i stort endast att hyrorna ska folja Eker6 bostaders
arliga hyresho6jning. Det framgér inte hur hyran i sin grund ar berdknad eller vad som

ingar i hyran.

Behov finns av en enhetlig hyresmodell med ingdende principer dér det tydligt
framgar péa vilka grunder hyran dr beriknad och vad hyresgasten betalar for.
Socialkontoret har i 6vrigt noterat att hyrorna i Ekeré6 kommuns sirskilda boenden ar
lagre an andra kommuner i Stockholmsorédet vilket ocksd motiverar en 6versyn.

Utgangspunkter

I 6versynen har malet varit att ta fram en enhetlig hyresmodell som tydligt pavisar
vad som ingdr i hyran samt hur hyran ar beraknad. Enkelhet med i modellen f&
parametrar applicerbara pa samtliga sirskilda boendeenheter har efterstrivats. Ovrig
utgdngspunkt har varit att hyran ska utga frin vardet pa lagenheterna och ligga i linje
med dagens hyresnivaer i Stockholmsomradet utgidende fran den s k bruksvirdes-
principen.

I utformningen av hyresmodellen har socialkontoret bl a utgatt frian lagar och domar i
hyresséttning samt inhdmtat andra kommuners motsvarande modeller (bl a Haninge
och Nacka). I ovrigt har information och vagledning inhamtats frén bl a Sveriges
Kommuner och Landsting, SKL samt Hyresndmnden.
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Rattslaget

Som utgéngpunkt av hyressattning av sirskilda boendeformer anvdnds Hyreslagens
bruksvardesprincip 12 kap. 55 § jordabalken, vilket innebar att bedomningen av en
skalig hyra utgar frin lagenhetens bruksvérde. En skélig hyra bedoms i jamforelse
med andra liknande objekt pa orten. Finns inte liknande objekt pa orten dr det majligt
att jamfora med lagenheter pa annan ort, med jamforbart hyresldge och i likartat
forhallande pa hyresmarknaden. Med bruksvirde avses vad en ldgenhet &dr vard
utifrin dess beskaffenhet och forméner utifran parametrar som lige, skick och

byggnadsar.

Enligt aktuella domar som 2011 — OH 5557, RA 2005 ref. 28 samt boken Bostadshyra
— Siv Ann Andermyr, 2003 har i praxis vid hyressattning av sarskilda boendeformer
utvecklats vissa hyresrittliga principer. A ena sidan skall som ligenhetsyta raknas
endast den yta som hyresgisten ensam disponerar, & andra sidan kan tillgangen
harutover till gemensamma ytor och funktioner héja bruksvirdet i inte obetydlig méan.
Gemensamma ytor bor d inte prissattas lika hogt som de ytor som ingar i sjdlva
lagenheten. Forméaner av specialsdng och larm m.m. verkar i hyreshgjande riktning.
Detsamma giller de fordelar som ligger i att det 4r néra till vardpersonal och service,
nirhetsfaktorn och trygghetsfaktorn. Aven om avgifter tas ut for de flesta tjanster far
boendet i sig ett 6kat varde av utbudet av tjanster i boendes omedelbara narhet samt
att eventuell hjalp kan tillhandahdlas mycket snabbare an i vanligt boende. Det
innebir ett forenklat liv for den boende och ger denne avsevird trygghet. Utbudet av
tjanster okar bruksvirdet for den kategori hyresgéster boendet dr avsett for och detta

motiverar en hogre hyresniva.
Forslag till hyresmodell

Forslaget till for berakning av hyror utgar frén tre delar; hyresniva utifrdn Ekero
bostaders normhyra, hyra for del av gemensamma ytor samt avgift for ovriga
funktioner. Vidare foreslas hyresforandring folja Ekero bostaders arliga upprakning.

Normhyra

Ekero kommun utgir frin Ekero bostaders normhyror nér ldgenheter i sarskilda
boenden ska hyressiattas. Kommunen utgér fran en 3:a pa 77 kv och tittar pa
bostadsbestind som liknar det sdrskilda boende som ska hyresberiknas. Ekero

bostdders normhyror utgér fran bruksvardesprincipen.

For att efterstriva en enkel och enhetlig hyresmodell har f6ljande parametrar
bedomts som relevanta:
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e Lage
e Skick
e Byggar

Om det inte finns hyresldgenheter med jaimforelsebart ldge, skick och standard som
det sarskilda boende som ska viarderas har kommunen att se efter bestand som liknar
detta s& mycket som majligt i lage och skick. Allt for att kunna gora en uppskattning
som kan ge boendet en hogre eller ligre normhyra.

Gemensamma ytor

Hyra utgér for del av gemensamma ytor. Med gemensamma ytor avses utrymmen pa
avdelningarna for hyresgiastens mojlighet att nyttja sésom kok, vardagsrum och
matsal. Har raknas inte korridorer, personalutrymmen, forrad etc.

De gemensamma ytorna pa samtliga avdelningar pa boendet liaggs ihop och delas pa
antal lagenheter for att f fram den yta hyresgisten ska betala for. For de gemen-
samma ytorna betalar hyresgésten halften i jaimforelse med lagenhetens pris per

kvadratmeter.

Avgift for ovriga funktioner

I hyran ingar tillging till funktioner som hgjer bruksvéardet. Det ar el, TV-licens, larm,
specialsang, moblerade gemensamma ytor utéver de pa avdelningen sasom

samlingssal, terapirum, uteplats etc. Avgift for tillgéng till dessa funktioner laggs till
normhyran.

Arlig hyresupprikning

Ekero kommun f6ljer Ekerd bostdders arliga upprakning av hyra samt Ekero
bostdders avtalade forandringar.

Berakning av hyror

Utgaende fran ovanstdende hyresmodell med ingdende principer har hyror vid
samtliga sarskilda boendeenheter berdknats, se bilaga 1. Hyresberakningen medfor en
hyresjustering for samtliga lagenheter vid samtliga sarskilda boendeenheter.
Bilagor;

1. Hyresberakning
2. Hyresmodell sdrskilt boende
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Hyresmodell sarskilt boende

Som utgangpunkt i Ekeré6 kommuns hyressattning for sérskilda boenden anviands
Hyreslagens bruksvérdesprincip 12 kap. 55 § Jordabalken, vilket innebar att
bedomningen av en skilig hyra utgar fran lagenhetens bruksvirde.

En skilig hyra bedoms i jaimforelse med andra liknande objekt pa orten. Finns inte
liknande objekt pé orten ar det mojligt att jamfora med lagenheter pa annan ort, med
jamforbart hyreslage och i likartat forhéllande pa hyresmarknaden. De egenskaper
som bestimmer lagenhetens bruksvérde ér bl.a. dess storlek, modernitetsgrad, lage
och byggér.

Ekeré kommun utgér frin en enkel och enhetlig modell som bygger pa f4 parametrar
vid viardering av lagenhet som gér att applicera pa hela ldgenhetsbestandet och inte
detaljerat varderar lagenhet for lagenhet.

Ekero kommuns modell kan foljas i fyra steg. Hir nedan visas stegen och dess
ordning.

1, Normhyra

Ekero kommun utgér fran Ekero bostéders satta normhyror nér sirskilda boendena
ska hyressattas. Kommunen utgir fran en 3:a pa 77 kvm och tittar pa bestdnd som
liknar det boende kommunen har i &tanke. Ekero bostdder normhyror ar hyrassatta
utifrdn bruksvardesprincipen.

For att behélla en enkel och enhetlig hyresmodell har Kommunen i forsta hand
jamfort parametrarna:

e Lage
e Skick
e Byggar

Om det vid hindelse inte finns hyresldgenheter med jamforelsebart ldge, skick och
standard som det boende Eker6 kommun avser att vardera behéver kommunen se
efter bestdnd som liknar dess egna s& mycket som mojligt i lage och skick och darefter
gora en uppskattning som kan komma att ge boendet en hogre eller ldgre normhyra i
jamforelse med det bestind kommunen utgatt fran.
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2, Gemensamma ytor

Eker6 kommun tar betalt for delar av de gemensamma ytorna. Med gemensamma
ytor avser kommunen ytor inne pa avdelningarna som den boende har mojlighet att
nyttja sdsom kok, vardagsrum och matsal. Gemensamma ytor avser inte korridorer,
personalutrymmen, férrad etc.

De gemensamma ytorna pa samtliga avdelningar pa boendet laggs ihop och delas pa
antal lagenheter i boendet for att fa fram kvadratmetersantalet den enskilde ska betala
for. For de gemensamma ytorna betalar den boende hilften i jamforelse med
lagenhetens pris per kvadratmeter.

3, Avgift for ovriga funktioner

I hyran ingér tillging till funktioner i boendet som hojer bruksvardet. Det ar el, TV-
licens, larm, specialsdng, moblerade gemensamma ytor utover de pd avdelningen
sésom samlingssal, terapirum, uteplats etc.. Ekeré kommun har valt att inte rékna in

nérhet till personal och service (trygghetsfaktor och narhetsfaktor) som en del i
forméner.

Avgift for detta laggs pd normhyran.

Funktioner som Ekeré kommun valt att ha med som en hgjning av bruksvirdet finns
vid samtliga dldreboenden och har darfor en liknande avgift.

4, Arlig upprikning

Ekero kommun foljer Eker6 bostéaders arliga upprakning av hyra samt Ekero
bostéders avtalade forandringar.

Faststdlld av Socialndmnden 2017-xx-xx
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