Styrdokument for hyressattningsmodell

Omsorgsférvaltningens hyresséttningsmodell for
ldgenheter inom SolL och LSS boenden i Hassleholms kommun
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Inledning

Omsorgsforvaltningen hyr bostader av tekniska férvaltningen som hyrs ut som sarskilda
bostéder till omsorgstagare, antingen genom blockforhyrning eller av enskilda objekt. Tekniska
forvaltningen hyr i sin tur bostdderna av Hasslehem AB eller av privata fastighetsbolag. Utover
att hyressattas de lagenheterna som hyrs av tekniska férvaltningen ansvarar omsorgsnaimnden
for hyressattningen for de omsorgstagare dar besluten om sarskild bostad enligt
socialtjanstlagen (2001:453), Sol, verkstélls av privata utférare. Dessa boendeplatser ar i
huvudsak upphandlade genom Skanes kommuner och den dygnsavgift som omsorgsnamnden
avtalar med den privata utforaren inkluderar hyra for omsorgstagarens lagenhet,
gemensamma utrymmen som disponeras av de boende samt andra bruksvardeshoéjande
faktorer.

Enligt bruksvardesprincipen skall likvardiga lagenheter ha samma hyra medan skillnader i
hyra skall motsvaras av skillnader i bruksviarde. Med hjilp av denna princip astadkoms en
rattvis hyresstruktur. Hyran ska faststillas till ett skaligt belopp med hénsyn till lagenhetens
bruksvarde. Produktionskostnaden eller den hyra kommunen traffat i sitt hyresavtal med
fastighetsdgaren saknar betydelse vid bruksvardeshyra.

For de lagenheter som omsorgsforvaltningen hyr av tekniska forvaltningen och hyrs ut till
omsorgstagare galler att:

o  Skriftliga kontrakt ska upprattas
e Utgangspunkten for forhyrningen ar 12 kapitlet 55§ Jordabalken (1970:994)
e Hyran ska vara skalig

e Atthyran inte ar skilig om den ar patagligt hogre dn hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvardet ar lika, det vill siga bruksvardesprincipen.

For lagenheter hos privata utférare giller att:
e  Skriftliga kontrakt upprattas inte

e Hyran ska vara skalig och bygga pa ett genomsnitt av hyran som asatts de lagenheter
som omsorgsndmnden hyr av tekniska férvaltningen. Genomsnittet bygger pa
variationer i storlek och standard som finns i det lagenhetsbestand som ingatt i
hyresoversynen. Standarden pa lagenheterna och lokalerna for privata utférare bedoms
i stort 6verensstimma med detta genomsnitt samt att &ven de andra formanerna som
ingar i hyran finns hos den privata utféraren.

Syfte

Syftet med riktlinjen ar att beskriva en hyressattningsmodell enligt bruksvardesprincipen.
Detta for att fa enhetliga principer avseende hyressattningen for samtliga hyresgaster inom
sarskilda boendeformer inom vard och omsorg. Det géller bade bostdder som hyrs ut med
grund i socialtjanstlagen (2001:453) SoL eller lag om stdd och service och service for vissa
funktionshindrade (1993:387), LSS.

Hyresmodellen har tagits fram ar 2023-2024 med hjilp av konsultforetaget Svefa AB.

Postadress: Hassleholms kommun, 281 80 Hassleholm Besoksadress: Nytorget 1 Telefon: 0451-26 70 00
E-post: kommunledningsforvaltningen@hassleholm.se Org. nr: 212000-0985 Webb: www.hassleholm.se



Lagar och foreskrifter
12 kap Jordabalken (1970:994), Hyreslagen.

Malgrupp
De verksamheter som berdrs av riktlinjen ar omsorgsforvaltningens sarskilda boenden bade

enligt SoL och LSS. Nar det inrdttas nya sarskilda boenden eller det sker standardhéjande
atgarder i befintliga bostader ska hyressattningen ske enligt denna modell och dessa principer.

De boenden som asatts hyra vid hyreséversynen varen 2024 ar:

1. Bostdder enligt SoL
e vard- och omsorgsboenden for dldre, 490 lagenheter
e vard- och omsorgsboenden psykiatri, 27 lagenheter
2. Bostader enligt LSS
e grupp- och servicebostdder, 112 lagenheter
e Ovriga bostider enligt LSS, tva bostader

Ansvarsfordelning hyressattning

Staben, ekonomi och avgifter:

e Foljer Hasslehem AB arliga hyresjusteringar och raknar om hyrorna med upprakningen.

e Berdknar hyror, eventuellt med hjalp av konsult, fér nya och renoverade/ombyggda
boenden enligt den framtagna modellen.

e Aviserar hyresjusteringar till omsorgsnimnden da Hasslehem AB forhandling med
hyresgastforeningen ar klar.

e Rédknar upp hyrorna med faststdlld procentsats och meddelar hyresgasterna om ny hyra
och nér den galler ifran.

e Bevakar forandringar i Hasslehem AB poédngsattningsmodell for hyressattning

e Bevakar 6vriga forandringar som kan féranleda hyresdandringar

Omsorgsnamnden beslutar om

e Hyror for nya boenden och férandrade hyror
e Hyressubventioner
e Ovriga paverkande faktorer gillande hyror exempelvis lagindringar
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Berakning av boendekostnad

Boendekostnad ar vad den enskilde betalar for sin lagenhet i det sarskilda boendet. Alla har
mojlighet att ansoka om bostadsbidrag/tillagg for sin boendekostnad. Ansokan gors hos
Forsakringskassan eller Pensionsmyndigheten beroende pa omstiandigheterna.

Bostadstillagg och aldreforsorjningsstod

De som har alderspension och ar 66 ar eller aldre kan ha ratt till bostadstillagg fran
Pensionsmyndigheten. Bostadstillagget paverkas av boendekostnad samt inkomst och
formogenhet. I samband med att ansdkan gors om bostadstillagg gors automatiskt en kontroll
om den som ansoOKker ar berattigad till aldreforsorjningsstod hos Pensionsmyndigheten. Detta
for att garantera att de som har 1dg pension eller ingen pension alls far en skalig levnadsniva.
For de som ar 66 ar eller dldre 4r maximal hyra som bostadstilligg utgar for fn 7 500 kr.
Maximalt bostadstillagg som kan erhallas beriknas till 6 990 kr.

Bostadstilldgg for de som ar yngre an 66 ar och har aktivitets- eller sjukersattning, beviljas av
Forsakringskassan. Beloppet som kan erhallas beror pa hyra, inkomster och formogenhet. For
de som ar ensamstdende under 66 ar kan det maximala tillagget uppga till 6 550 kr. Maximalt
tillagg kan utga for hyror upp till 7 500 kr.

Hyressattningsmodellen

Utifran redan vedertagna hyressattningsmodeller, lagstiftning, rattspraxis olika utredningar
och rapporter har Svefa AB 2024 tagit fram en hyresmodell som lampar sig for saval
hyressattning av lagenheter inom LSS som i boende enligt SoL. i Hassleholms kommun.

Hyressattningsmodellen bestar av tre delar den enskilda lagenheten, gemensamma utrymmen,
andra bruksvirdesho6jande faktorer och en rekommendation om arliga hyresjusteringar.

En av de barande principerna for hyressattningsmodellen ar bruksvardesprincipen vilket
innebdr att hyresgaster ska ha samma hyra for likvardiga lagenheter. Modellen genererar
enhetliga principer och hyror som kan justeras dver tid men ocksa en modell som tar hansyn
till olika faktorer sa att hyran blir ratt enligt ovan angivna principer.

Ny hyressattningsmodell av 1agenheter i sdrskilda bostader bygger pa hyressattningen hos
allmannyttan, Hasslehem AB, som ar den storsta hyresvarden i kommunen. Hasslehem AB har
en systematisk hyressattning av sina hyreslagenheter med bruksvardeshyra som de bendmner
"Podngen”. Modellen bygger pa ett system som podngsitter ldgenhetstyp och yta kompletterad
med ett antal olika egenskaper avseende fastighetens respektive lagenhetens egenskaper.
Hyressattningsmodellen tar dven hansyn till lage och modernitet, se Svefa AB rapport, bil 3.
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Utgangspunkter for hyressattningen

For att den lagenhet i den sarskilda bostaden som ska dsattas hyra och jamforelselagenheterna
ska vara likvardiga kravs att de motsvarar varandra. Det innebar Kortfattat att de ska ha ungefar
samma storlek, samma rumsantal och ungefar samma modernitetsgrad. Vidare ska
lagenheterna ligga ungefar lika i forhallande till ortens centrala delar och boendemiljon i stort
ska vara nagorlunda likvardig. Byggnadsaret saknar sjalvstandig betydelse, men hus som ar
byggda vid samma tid har i praktiken ofta likvardig standard och modernitetsgrad.

Utgangspunkten i hyressittningsmodellen ar att:

e omsorgsforvaltningen i Hassleholm ska utga fran en modell fér hyressattning av
lagenheter i sarskilda bostader.

e modellen beaktar 12 kap Jordabalken med dess bruksvardesprincip och rattspraxis
samt likhetsprincipen i hyresforhandlingslagen (1978:304).

e folja principerna och varderingarna som Hasslehem AB anvander vid hyressattning av
hyreslagenheter med bruksvardeshyra och de grundprinciper som provats rattsligt.

o det omsorgsforvaltningen betalar i hyra till tekniska forvaltningen inte utgér grund for
hyressattningen.

e de boende som har beslut enligt SoL. och har privat utférare far en manadshyra som
bygger pa genomsnittshyra for de 517 lagenheter diar omsorgstagarna har beslut enligt
Sol.

Hyressattningen

Vid hyressattning av lagenhet i sarskilt boende utgar hyressattningsmodellen fran tre delar

e Den enskilda ldgenheten
e (Gemensamma utrymmen
e Ovriga kvaliteter, tillgdng till allmidnna utrymmen, service, nirhet, trygghet mm

Den enskilda lagenheten

Den grundlaggande hyressattningen gallande den enskilda lagenheten och ddrmed dven for
gemensamma utrymmen utgdr fran Hasslehems podngsattningssystem.

En redogorelse framgar av Svefa AB Rapport hyressittning SoL och LSS bostader.
Av punkt 3.1.2 indata framgar de parametrar 1-33 som relaterar till ligenhetens egenskaper.
Av bilaga 1 i rapporten framgar vilken poangsattning som har gjorts for de olika parametrarna.

Den kompletteras sedan med vad som ar specifikt for de sarskilda boendeformerna. Det senare
skiljer sig at mellan olika boendeformer.

[ hyressattningen i sarskilda boenden ska ingd kostnad f6r hushallsstrom om den ingar i hyran
och inte debiteras hyresgasten direkt, tillgang till fiberanslutning (bredband), en subsidiar
hemfdrsakring 6vriga kvalitetsfaktorer ex delvis moblering som paverkar bruksvérdet.
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Till grundhyran laggs vardet av de gemensamma ytorna och dvriga kvaliteter (narhets- och
trygghetsfaktor). Genom att anvianda allmannyttans vardering av skillnader i prissattning av
lage, modernitet och andra parametrar sa blir hyran sa lik jamforelseldgenheterna i
allmannyttan som mojligt.

e Den enskilda lagenheten poangsatts utifran dess forutsattningar, dar poangen sedan
raknas om till kronor som genererar en grundhyra

e Grundhyran i den enskilda lagenheten korrigeras sedan med skillnader mot bakgrund
eller jamforelselagenhet for sddant som ar specifikt for det sarskilda boendet, samt
kompletteras med tillagg for dvriga nyttigheter.

Summan av ovanstdende genererar delen av hyran som giller for den enskilda lagenheten.

Gemensamma utrymmen och kvalitetshojande egenskaper

Gemensamma utrymmen ar kok, samvarorum, besékstoaletter och for verksamheten
gemensamma forrad (dock inte lagenhetsforrad, forrad for arbetsklader, kontorsmaterial eller
livsmedel). [ hyressattningsmodellen har de gemensamma utrymmena férdelats pa de boende
som gemensamhetsytorna ar till for. Vardet av de gemensamma utrymmena skiljer sig
beroende pa om den enskilda ldgenheten ar fullviardig bostad eller ej. Anledningen till
skillnaden ar da det beror pd om de gemensamma ytorna ar en forutsattning for bostaden eller
inte. Ar de gemensamma ytorna en forutsittning for bostaden debiteras ett hogre
kvadratmeterpris for gemensamhetsytorna i procent, eftersom det "sparas egen lagenhetsyta”
dan om gemensamhetsytorna inte ar en forutsattning for bostaden.

e [ hyressdttningsmodellen gillande Sol, boende for dldre raknas den debiterbara
gemensamma ytan for boende pa en enhet till maximalt 15 kvadratmeter per
omsorgstagare och kvadratmeterpriset berdknas till 90% av lagenhetens
kvadratmeterpris. I tva
boende Nybo och Hemgarden uppgar de gemensamma till mindre dn 15 kvm och dar
debiteras den uppmatta ytan med 10 kvm for gemensamma utrymmen per
omsorgstagare.

e [ hyressattningsmodellen gillande boende Sol, psykiatri och boende LSS rdknas den
debiterbara gemensamma ytan for boende pa en avdelning till maximalt 10
kvadratmeter per omsorgstagare och kvadratmeterpriset berdknas till 80% av
lagenhetens kvadratmeterpris. For boenden SoL psyk och LSS bostdder som har mindre
an 10 kvm gemensamma ytor raknas med faktiskt uppmatta ytor som grund for
debiteringen.

For fem boenden Goingegatan, Hogalidsgatan, Sérliden, Torsgatan 5 och Oster&sgatan
raknas med 5 kvm gemensamma ytor. Fyra boenden saknar gemensamma ytor
Drottninggatan 85, Gethornskroken, Kaptensgatan och Trebackaldnggatan.

e Ovriga kvaliteter (nirhets- och trygghetsfaktorer) I hyressittningsmodellen 4r den
ovriga kvaliteten som tagits hansyn till personal dygnet runt, med stéd av ett rattsfall i
Svea hovritt, mal OH 5557-11, i vilket nirhet till personal och service virderats.
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[ lagenhetsytan eller gemensamma utrymmen enligt ovan i hyressattningsmodellen ingar inte
bostadskomplement sdsom tvattstuga, kommunikationsytor (trapphus och korridorer),
personalutrymmen, expeditioner och teknikutrymmen.

Privata utforare sarskilt boende inom SolL och
psykiatri

Omsorgsforvaltningen koper sarskilda boendeplatser enligt SoL av privata utférare bade for
aldre och psykiatri. I april 2024 kdptes 46 Sol platser for dldre och 29 platser inom psykiatri.

Alla omsorgstagare hos privata utforare har 4831 kr i manadshyra, faststalld ar 2012 av
omsorgsnamnden och sedan uppridknad med allmannyttans hojningar.

Efter hyresoversyn av Svefa AB kan en genomsnittshyra for kommunala boenden Sol dldre och
psykiatri, berdknas till 5 492 kr.

Svefa AB kan inte hyressitta de bostdder som finns hos privata utférare inte heller kan
omsorgsforvaltningen dsétta hyror baserad pa enskild lagenhet.

Forbundsjurist vid SKR har féreslagit att omsorgsndmnden hyressatter med en
genomsnittshyra for dessa objekt.

Arlig hyresjustering

De faststillda hyrorna enligt denna hyresmodell justeras arligen med Hasslehem AB:s
genomsnittliga hyresjustering efter beslut av omsorgsnamnden. Hyresjusteringen giller fran
samma tidpunkt som Hasslehem AB.

Hasslehem AB forhandlar med hyresgastforeningen mellan slutet av oktober till arsskiftet.
Hyrorna justeras vanligtvis fran den 1 januari men ibland retroaktivt om hyresforhandlingarna
inte blir klara till arsskiftet.
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