Riktlinjer for hyressattning av lagenheter i
sarskilt boende for aldre och gruppbostader
for personer med beslut om bostad med
sarskild service for vuxna enligt LSS i Ange
kommun
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Inledning

Vid all hyressattning i sarskilt boende enligt Socialtjanstlagen (SolL) och
gruppbostad enligt Lagen om sarskilt stéd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) med skriftliga hyreskontrakt ar utgangspunkten
bestdmmelserna i 12 kapitlet 55 § Jordabalken.

Av lagen framgar att:

e Hyran ska vara skalig

e Attden inte ar skalig om den ar patagligt hdgre an hyran for lagenheter
som med hansyn till bruksvardet ar lika, det vill sdga
bruksvardesprincipen.

Med bruksvarde menas det praktiska vardet som lagenheten har for
hyresgaster i allmanhet. Bruksvardeshyra ar det lagstadgade
hyressattningssystem som anvands idag och som innebar att lika lagenheter
har lika hyra.

Produktionskostnaden eller den hyra kommunen traffat i sitt hyresavtal med
fastighetsagaren saknar saledes betydelse i sammanhanget.

Syfte

Syftet med riktlinjen ar en hyressattningsmodell med, ur
likabehandlingssynpunkt, enhetliga principer fér hyressattningen for sarskilda
boenden for aldre enligt SoL (med undantag for korttidsboende) och
gruppbostader fér personer med beslut om bostad med sarskild service for
vuxna enligt LSS (med undantag fér servicebostader).

Lagar och foreskrifter
Riktlinjen berdr §12 Jordabalken (aven kallad Hyreslagen).

Malgrupp
De verksamheter som berérs av riktlinjen ar socialtjanstens sarskilda boenden
inom aldreomsorg, med undantag for korttidsboende, och gruppbostader for

personer med beslut om bostad med sarskild service for vuxna enligt LSS
(med undantag for servicebostader).

I nya motsvarande sarskilda boenden och gruppbostader samt i befintliga efter
standardhdjande atgarder ska hyressattning ske enligt samma principer som
nuvarande boenden.

Roller och ansvar

Ekonomienheten:

e For dialog med Ange Fastighets- och Industri AB (AFA) om samordnad
forhandling med Hyresgastforeningen om arlig hyresjustering.

e Beraknar hyror enligt den framtagna modellen for nya boenden och
boenden som uppgraderats i standard och kallar till férhandling med
Hyresgastforeningen i god tid infor inflyttning.



Avgiftshandlaggare:

e Genomfdr justering av hyror i system for avgiftshantering.
e Aviserar hyresjusteringar till boende

Kommunstyrelsen:

e Tecknar avtal om férhandlingsordning med Hyresgastféreningen

e Beslutar om arlig hyresjustering efter att AFA:s férhandling med
Hyresgastféreningen ar klar samt fran nar justeringen ska galla,
alternativt uppdrar till kommunens ekonomichef att pa delegation
besluta om aktuell hyresjustering.

Berakning av boendekostnad

Boendekostnad ar det den enskilde betalar for sin lagenhet i det sarskilda
boendet eller gruppbostaden. Alla har mdjlighet att anséka om
bostadsbidrag/tillagg for sin boendekostnad. Ansdkan gor hos staten. For
narvarande har Forsakringskassan respektive Pensionsmyndigheten
uppdraget.

Bostadstillagg, aldreforsorjningsstdd, inkomstpensionstillagg

Den som ar alderspensionar kan ha ratt till bostadstillagg fran
Pensionsmyndigheten. Reglerna andrades den 1 januari 2020 och taket fér
bostadstillagg (den bidragsgrundande hyran) hdjdes samtidigt. Héjningen av
taket innebar samtidigt att det maximala bostadstillagget fér en pensionar
ocksa hojdes, bade for den som ar ensamstaende och den som ar
gift'sammanboende och lever ihop. Storleken pa bostadstillagget paverkas av
boendekostnad samt inkomst. Kostnaden fér hushallsel ingar inte i underlaget
for bidragsberakningen.

| samband med att ansOkan gors om bostadstillagg gors automatiskt en
kontroll om den som ansoker ar berattigad till aldreférsorjningsstéd hos
Pensionsmyndigheten. Detta for att garantera att den som har lag pension,
eller ingen pension alls, far en skalig levnadsniva.

Personer med funktionsnedsattning kan ha ratt till bostadstillagg fran
Forsakringskassan. Kravet ar att personen har aktivitetsersattning eller
sjukersattning och betalar tillrackligt mycket for boendet i férhallande till
inkomsten. Kostnaden for hushallsel ingar inte i underlaget for
bidragsberakningen. Ansdkan om bostadstillagg kan Iamnas upp till tre
manader tillbaka i tiden. Fran den manad personen fyller 66 ar lamnas
ansOkan om bostadstillagg till Pensionsmyndigheten.

Hyressattningsmodellen

Den framtagna hyressattningsmodellen utgar fran samma principer som AFA
anvander, se nedan. Modellen genererar enhetliga principer och a-priser som
enkelt kan justeras dver tid och i takt med att det sker standardférandringar i
lagenheten.



Nuvarande hyressattning av lagenheter hos
allmannyttan i Ange kommun

AFA &r den stérsta hyresvarden i kommunen. AFA har en systematisk
hyressattning av sina hyreslagenheter med bruksvardeshyra som de
benamner "Rattvis hyra” eller "Poangen” som inforts efter 6verenskommelse
med Hyresgastforeningen. "Rattvis hyra” bygger pa ett system som
poangsatter lagenhetstyp och yta kompletterad med totalt ett 50-tal olika
egenskaper avseende fastighetens respektive lagenhetens egenskaper.
Hyressattningsmodellen tar aven hansyn till lage och modernitet.

Utgangspunkter

For att den lagenhet i det sarskilda boendet eller gruppbostaden som ska
hyressattas och jamférelselagenheterna ska vara likvardiga kravs att de i
grova drag 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 hyressattningsmodellen ar

e att Ange kommun ska utgéa fran en modell fér hyresséttning av
lagenheter och enkelrum i sarskilda boenden for aldre och
gruppbostader enligt LSS.

o att modellen beaktar 12 kap Jordabalken med dess bruksvardesprincip
och rattspraxis samt likhetsprincipen i hyresférhandlingslagen.

e att folja principerna och véarderingarna som AFA anvander vid
hyressattning av hyreslagenheter med bruksvardeshyra och de
grundprinciper som provats rattsligt.

e att tilldampa sa lite schabloniseringar som majligt och i stallet ange
kriterier och prissattningar som tillampas i flertalet andra kommuner.

Hyressattningen

Vid hyressattning av lagenhet i sarskilt boende for aldre och gruppbostader
enligt LSS utgar hyressattningsmodellen fran tre delar:

e Den enskilda lagenheten

e (Gemensamma utrymmen

o Ovriga kvaliteter sdsom att hushallsel &r inkluderat i hyran p4 samma
satt som rattspraxis utformats.

Hyran for det sarskilda boendet eller gruppbostaden satts sedan till summan
av vad som beraknats for respektive del.

Den grundldggande hyressattningen utgar fran AFA:s poangssystem men har
justerats och kompletterats med sadant som normalt ar specifikt for sarskilda
boendeformer.



Genom att anvanda en for sarskilda boenden eller gruppbostaden anpassad
"Rattvis hyra” utnyttjas allmannyttans vardering av skillnader i prissattning av
till exempel funktioner, modernitet och andra parametrar pad samma satt som
hos aberopade bakgrunds- och jamférelselagenheter.

Till grundhyran laggs sedan vardet av de gemensamma ytorna och hushallsel.
Kommunen kan aven hyressatta dvriga kvaliteter sa som néarhet till personal
och specialsang’.

Den enskilda lagenheten

Berakning av hyran for den enskilda lagenheten gors i féljande steg:

o 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 fér sadant
som ar specifikt for det sarskilda boendet/gruppbostaden, till exempel
tillgang till gemensamma lokaler och kostnader fér hushallsel.

Den salunda framraknade summan genererar delen till hyran fran den
enskilda lagenheten.

Tillgang till bredbandsnat och wifi i den enskilda lagenheten ingar i
berékningen av grundhyran. | de fastigheter AFA &ger, ansvarar AFA for
anslutning av byggnaden till bredbandsnatet. Ange kommun har tecknat avtal
med Servanet om ett basutbud av Tv-kanaler for samtliga hyresgaster och
med en dverforingshastighet av 2 Mbit/s. | de fall hyresgasten énskar en hogre
overforingshastighet har hen majlighet att teckna avtal med leverantér om max
1000 Mbit/s. Utan extra kostnad kan hyresgasten teckna ett abonnemang upp
till 50 Mbit/s.

| de fastigheter som inte AFA &ger, férhandlar kommunen med
fastighetsagaren om villkor for lagenheternas tiligang till bredbandsnat.

Gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen ar till exempel kdk och samvarorum. |
samvarorummet finns tillgang till TV med ett basutbud av Tv-kanaler.

I 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 lagenheten ar fullvardig
bostad eller ej. Det beror pa om de gemensamma ytorna ar en férutsattning
for bostaden eller inte, till exempel om den egna lagenheten ar maéblerbar for
maltid och/eller samvaro. Ar de gemensamma ytorna en forutsattning for
bostaden debiteras ett hdgre kvadratmeterpris fér gemensamhetsytorna
eftersom det "sparas egen lagenhetsyta” an om gemensamhetsytorna inte ar
en forutsattning fér bostaden.

I hyressattningsmodellen ar den debiterbara gemensamma ytan som berdér
alla boende pa en avdelning maximalt 15 kvadratmeter per boende. | de fall
de gemensamma ytorna ar en forutsattning for bostaden beraknas hyran for
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gemensamma ytor med faktorn 0,75. | de fall de gemensamma ytorna inte ar
en forutsattning for bostaden beraknas hyran fér gemensamma ytor med
faktorn 0,5. Faktorn har berdknats enligt féljande formel:

o Samtliga boenden dar de gemensamma ytorna ar en forutsattning for
bostaden
Formel: 1-(Total gemensam yta fér samtliga boenden/total
ldgenhetsyta fér samtliga boenden) = andel. Utrékningen per 2024-12-
16 ger 1-(352/1425)=0,75
o Samtliga boenden dar de gemensamma ytorna INTE ar en
forutsattning for bostaden

Formel: 1-(total gemensam yta fér samtliga boenden/total
ldgenhetsyta fér samtliga boenden) = andel. Utrékningen per 2024-12-
16 ger 1-(1049/2106)=0,5

Ovriga kvaliteter

Hushallsel

I hyran ingar hushallsel. Kostnaden beraknas utifran belopp per kvadratmeter
multipliceras med lagenhetsytan. Beloppet per kvadratmeter paverkas av
lagenhetens storlek, se nedan. Beloppet per kvadratmeter beraknas utifran
sjalv-kostnad for hela boendebestandet och férhandlas med
Hyresgastféreningen.

For ar 2025 galler foljande:

e (0-25 kvm — 8 kr/kvm och manad
e 26-40 kvm — 7 kr/kvm och manad
e 41-55 kvm - 6 kr/lkvm och manad
e >55 kvm — 5 kr/kvm och manad

Ytor som inte ingar i lagenhetsytan eller gemensamma
utrymmen enligt ovan

| hyressattningsmodellen ingar inte bostadskomplement sasom tvattstuga,
utom lagenheten belaget lagenhetsforrad och kommunikationsytor (trapphus
och korridorer) i lagenhetsytan eller i gemensamma utrymmen. Detsamma
galler personalutrymmen, expeditioner och teknikutrymmen.

Hyressattning i parboendelagenheter

Vid uthyrning av parboendelagenheter finns det tva alternativ vid
hyresberakning.

| de fall parboendet ar en storre lagenhet det kan bo en eller tva i berdknas
hyran for sjalva lagenheten som fér annan motsvarande lagenhet med samma
yta. Tillskottet for gemensam yta blir dock ganger tvad mot andra pa
avdelningen eftersom bada far nyttja gemensamhetsytorna.

Om det enbart ar en boende i en parboendelagenhet beraknas hyran som fér
annan motsvarande lagenhet med samma yta. Tillskottet fér gemensam yta
blir som fér andra ensamboende p& avdelningen.



| de fall parboendet ar tva separata lagenheter med en dérr som 6ppnas
mellan dem, beraknas hyran for respektive lagenhet inklusive
gemensamhetsytor vilket innebar dubbel hyra.

Arlig hyresjustering

Hyrorna justeras arligen motsvarande AFA:s genomsnittliga hyresjustering for
lagenheter med bruksvardeshyra i kommunen.

AFA:s forhandlar den &rliga hyresjusteringen med Hyresgastféreningen
hdsten/vintern innan hyresjusteringen ska trada i kraft. Sa for hyresjustering
avseende ar 2026 kommer hyresférhandling aga rum hésten 2025/vintern
2026.

Nar AFA:s forhandling med Hyresgastféreningen &r klar fattar
kommunstyrelsen eller till den kommunstyrelsen delegerat uppdraget, beslut
om hyresjusteringen och fran nar den ska galla.

Trappningsregel (hyresrabatt) vid vasentlig
hyreshojning

Mellan nuvarande hyra och hyran enligt féreslagen hyresmodell finns det
lagenheter som far lagre hyra och de som far hégre hyra.

| de fall den nya hyran ar lagre an tidigare, gors ingen hyresférandring tills de
forhandlade hyresnivaerna ar i niva med aktuell hyra.

| de fall den nya hyran ar hogre an tidigare erbjuds hyresgasten en
trappningsregel dar hyresférandringen fordelas 6éver max tre ar.

Den nya hyresnivan tillampas direkt vid inflyttning av ny hyresgast.

TilldAmpningen av trappningsregeln kan leda till att befintliga hyresgéaster och
nya hyresgaster i samma hus under en évergangsperiod far olika hyror trots
att deras lagenheter ar likvardiga. Detta har inte bedémts strida mot
likhetsprincipen i 21 § hyresférhandlingslagen.
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