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Socialnamnden

Hyressattning i sarskilda boendeformer i Tyreso
kommun

Forslag till beslut

Socialnimndens forslag till kommunstyrelsen och kommunfullmiktige

1. Hyressittningen for de sarskilda boendeformerna i Tyresé kommun
forindras 1 enlighet med framtaget forslag till hyresmodell, inklusive
trappningsregel och drliga hyresjusteringar

2. Den nya hyran giller f6r ny hyresgist till berort boende fran 1 april
2018, for befintlig hyresgist 1 berort boende sa snart 6verenskommelse
triffats med hyresgistforeningen eller 1 férekommande fall avtal
tecknats med hyresgist

3. Socialforvaltningen ges 1 uppdrag att teckna hyresavtal i de fall dir
hyresavtal inte tecknats

4. Socialforvaltningen ges 1 uppdrag att genomfora forslaget

@2

Socialférvaltningen ges 1 uppdrag att utreda om ett kommunalt

bostadstilldgg ska inforas
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Sammanfattning

Alnitec AB har pa uppdrag av socialférvaltningen 1 Tyres6 kommun tagit fram
en hyressittningsmodell f6r kommunens sitskilda boenden. Avsikten med en
ny hyressittningsmodell ar dels att enhetliga principer for hyressittningen enligt
likabehandlingsprincipen ska gilla, och dels att kommunens hyresintikter ska
6ka. Alnitecs utredning visar att ctt inférande av den fOreslagna
hyressittningsmodellen skulle géra det mojligt att 6ka hyresintikterna i de
sirskilda boendena (nér hyrorna fasats in fullt ut med hjilp av en
trappningsregel). Utredningen foreslar vidare att Tyresé kommun inte ska
begrinsa hyressittningen med nigot hyrestak, utan istillet lansera ett

kommunalt bostadstilligg.

Socialforvaltningen stiller sig positiv till utredningens fétslag och att ett
eventuellt inférande av kommunalt bostadstilligg utreds vidate.
Socialforvaltningen podngterar vidare att implementeting av modellen innebir

ett omfattande arbete som kriver god planering.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Alnitec AB har pd uppdrag av socialférvaltningen 1 Tyresé kommun tagit fram
en hyressittningsmodell fér kommunens sirskilda boenden. Enligt uppdraget
skulle en enhetlig hyresmodell f6r samtliga sirskilda boenden i Tyresé kommun
tas fram. Avsikten var dels att hyresmodellen skulle ha enhetliga principer fér
hyressattningen enligt likabehandlingsprincipen, och dels att kommunens

hyresintikter skulle 6ka.

Sammanfattning av utredningen

Nedan foljer en férenklad sammanfattning av den utredning som gjorts av

Alnitec. Utredningen bor dven ldsas i sin helhet.
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Hyresmodellen
Utgéangspunkt
Utredningen har mot beaktande av bruksvirdesprincipen och rittspraxis tagit
fram en modell f6r hyressittning av Tyres6 kommuns ligenheter och enkelrum i
sarskilt boende!. Hyressittningen foreslis ske utifrdn
- Gillande bruksvirdeshyra f6r motsvarande ligenhet i allminnyttans
bostadsbestind Tyresé kommun (jamforelseligenhet), eller nar sddan
saknas

- Genom en allmin skilighetsbedomning?.

Modellen

Vid hyressittning utgir modellen frin tre delat:
¢ Den enskilda ligenheten
¢ (Gemensamma utrymmen

o Ovriga kvaliteter (i enlighet med rittspraxis)

Hyran faststalls till summan av vad som beriknats for respektive del. Avdrag
cller tilligg sker for de nackdelar respektive fordelar provaingsligenheten har i
forhillande till jamforelseligenheten. Nackdelar kan exempelvis vara att det inte
finns fullvirdigt kok eller ligte allmin standard, medan férdelar bland annat kan

vara hogre allmin standard eller tvittmaskin.

Hyressittningen har gjorts 1 2017 4rs nivé, och riknats upp till 2018 &rs
hyresniva med hjilp av 2018 4rs forhandlingsresultat hos Tyreso bostider AB.

Inget hyrestak

Utredningen foreslar att Tyresd kommun inte ska infor nagot hyrestak. Fot- och
nackdelar med hyrestak har 6vervigts, och det framgir att ett sddant tak skulle
kriva mycket administration om kommunen i ett senare skede vill ta bort ett
sddant. Utredningen menar att det &r enklare rent administrativt att ta ut mojlig

hyra och parallellt inféra ett kommunalt bostadstillagg.

1 Undantaget ir korttidsboenden och vissa stédboenden. Undantaget 4t 4ven dldreboendet

Angsgirden som enligt beslut ska upphéra (Socialnimndens sammantride 2017-09-27 §
1079)

2 Har aberopas en annan ligenhet i allminnyttans bestind i Tyresd
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Trappningsregel

Om skillnaden mellan den nya och den gamla hyran dr met dn 700 kronor per
ménad, foreslar utredningen att en trappningsregel inférs. Trappningsregeln
innebir att hyreshojningen begrinsas till 700 kronor pet ménad ar 1, och 4r tva
till resterande del dock maximalt 700 kronor per manad, och si vidate tills

ligenheten dr uppe 1 full hyra.

Utover héjningen i enligt trappningsregeln hojs hyran dtligen enligt Tyreso
bostiders férhandlade hyreshdjning i det allmidnnyttiga bostadsbestindet. Det
giller for

- I forsta hand motsvarande jaimforelselagenhet

- T'andra hand den genomsnittliga hyreshdjningen.

Tillimpningen av trappningsregeln kan leda till att befintliga hyresgister och nya
hyresgister med likvirdiga ligenheter 1 samma hus far olika hyrot. Enligt
utredningens bedémning strider det inte mot likhetsptincipen i 21 §

hyrestérhandlingslagen.

Trappningsregeln innebir att Tyresé kommun kommer att ha fasat in hyrorna

fullt ut om cirka sex ar (fér en ligenhet sju dr).

Inférande av ett kommunalt bostadstillagg

Det statliga bostadstilligget vid funktionsnedsittning, som administreras av
Forsikringskassan, paverkas av boendekostnad och inkomst. Det kan som mest
uppgd till 4 750 kronor per manad fér den som dr ensamstiende, tespektive

2 375 kronot per minad for den som 4r gift/sammanboende.

Den som ar pensionir kan ha ritt till statligt bostadstilligg frin
Pensionsmyndigheten. Bostadstilligget piverkas av boendekostnad och
inkomst. Det kan som mest uppga till 5 090 kronor per méinad for den som it
ensamstiende, respektive 2 545 kronor {6t den som ir gift/sammanboende.
Under 2018 hojs bostadstilligget for en pensionir till 470 kronor (vilket get
5560 kronor per manad). I samband med att den enskilde anséker om
bostadstilligg g6rs en kontroll om den enskilde dessutom har ritt till satskilt
bostadstilligg och/eller dldreforsodrjningsstod. Den som har g pension ska pd

sd satt garanteras en skilig levnadsnivé. I'or att de som har sirskilt bostadstilligg
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och/eller dldreférsotjningsstod ska fa del av forbittringen hojs dven dessa
formaner i motsvarande grad. Den skiliga bostadskostnaden hojs darmed frin
och med januari 2018 till 6 620 kronor per méinad f6r den som 4ir ensamstiende
och 3 310 kronor fér den som ir gift/sammanboende. Samtidigt héjs den

skaliga levnadsnivan med 0,013 prisbasbelopp.

Utredningen féreslar att kommunen istillet for att infora ett hyrestak ska inféra
ett kommunalt bostadstilligg. Férutom att det ir administrativt enklare kan ett
kommunalt bostadstilligg utformas s att det blit behovsprovat eller bara giller
for de som bor i en viss typ av sirskilt boende (till exempel efter beslut enligt

L.SS).

Skriftliga hyreskontrakt

Kommunen bor se till att alla hyreskontrakt dr skriftliga. For att hyreslagen ska
vara tillimplig méste ett hyresférhillande foreligga nir en bostad (ligenhet eller

rum) 1 sirskilt boende upplats.

Former for hyresséattning

Hyrorna i flera av kommunens dldreboenden har historiskt hyresforhandlats
kollektivt med hyresgastforeningen genom Tyresé Bostider AB. Aldreboendet
Krusmyntan, grupp-bostiderna, Histskons stéd- och boendeenhet samt
servicebostidderna har inte hyresférhandlats med hyresgist-foteningen. De flesta
servicebostider dr indirekt hyresférhandlade, med tanke pa att dessa forhyrs hos

Tyreso bostader och ska hyras ut till samma hyra som de hyrs in.

Utredaren foreslir att nuvarande ordning dir en del av de sirskilda boendena
forhandlas kollektivt medan andra férhandlas individuellt bibehalls tillsvidare.
Utredningen menar dock att rutinerna for det individuella forfarandet bor ses

over.

Forvaltningens synpunkter

Socialférvaltningen har uppdragit Alnitec att féresld en enhetlig hyresmodell for
sirskilda boendeformer i kommunen. Forvaltningen har ingen enhetlig
hyresmodell idag, vilket skapar en ojimlik hyressittning. Vidare har utveckling
av hyressittningen avstannat. Avsikten med en ny hyressittningsmodell har

dirfor dels varit att enhetliga principer f6r hyressittningen enligt
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likabehandlingsprincipen ska gilla, och dels att kommunens hyresintikter ska

oka.

Skriftliga hyreskontrakt

For att hyreslagen ska vara tillimplig vid en upplatelse av bostad i sdrskilt
boende miste det foreligga ett hyresforhillande. Enligt praxis har det vanligtvis
ansetts vara fraiga om ett hyresforhallande vid upplitelse av ligenhet eller rum i
sarskilt boende. Si har diremot inte ansetts vara fallet vid upplatelse av del av
rum 1 sirskilt boende. Om hyreslagens regler inte kan tillimpas, kan kommunen
istillet for hyra ta ut en skilig avgift {61 bostaden enligt 8 kap. 2 § Sol. och 8
kap. 5 § SoL (hogst en tolftedel av halva prisbasbeloppet).

Regeringsritten dom meddelad den 20 januari i mal nummer 7304-7306-07
iberopas som prejudicerande. Domen meddelat att ez hyresforbillande mdste
Joreligga vid upplitelse av bostad i sirskilt boende for att hyreslagen ska vara tillimplis. En
upplatelse av bostad 1 sarskilt boende utgdr inte alltid ett hyresavtal i hyreslagens
mening. Avgorande kan sigas vara om upplitelsen ingdr som ett underordnat

moment i virden och/cller servicen eller inte.

Mot den bakgrunden har utredningen rekommenderat Tyresé kommun att se
till att samtliga hyreskontrakt dr skriftliga, for att férvissa sig om att inte hamna i
en tvist om huruvida hyreslagen ir tillimplig eller inte. Férvaltningen férordar

att rekommendationen f6ljs vid inférande av ny hyresmodell.

Hyresmodelien

Avsikten med en ny hyressittningsmodell har varit att inféra enhetliga principer
for hyressittningen enligt likabehandlingsprincipen. Den foreslagna
hyresmodellen tar hinsyn till den aspekten och bedéms dirfor vara ett lampligt

alternativ for hyressittning i sirskilda boendeformerna i Tyresé kommun.

Trappningsregel
Den trappningsregel som foreslis bedéms vara limplig att inféra for att
forenkla en infasning av hyrorna. Den motverkar ocksi en alltfér kraftig Skning

av boendekostnaden for den enskilde.
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Konsekvenser fér den enskilde

Fordndringen av hyressittningsmodell kommer i de allra flesta fall att innebiira
en 6kad hyra f6r den enskilde hyresgisten. T ett fatal fall innebir forindringen
cn lagre hyra. Mellanskillnaden mellan utgiende hyra och eventuellt
bostadstilligg/sirskilt bostadstilligg/4ldrefsrsoriningsstdd bekostas av den
enskilde hyresgisten. Det innebir fér de ekonomiskt svagare att

avgiftsutrymmet fo6r omvirdnad minskar motsvarande.
Tyres6 kommun avser att inféra ett kommunalt bostadstillidgg.

En risk kan vara att enskilde individer viljer bort dyrare boenden.

Inférande av ett kommunalt bostadstillagg

Inférande av ett kommunalt bostadstilligg skulle méjliggéra for ckonomiskt

svagare att nd upp till det sd kallade forbehillsbeloppet.

Inférandet av ett kommunalt bostadstilligg bor utredas. En utredning infér
inforandet av ett sddant bostadstilligg bér bland annat innehélla féljande delar:
- Omvirldsbevakning (hut hat andra kommuner utformat det
kommunala bostadstilligget?)
- Bevakning av reglering inom omradet
- Ekonomiska konsekvenser och stallningstagande vilka som ska ges
mojlighet att séka bostadstilligget
- Organisatotiska konsekvenser: férindringar i handliggningssystem
(T'resetva) som ska genomforas, forindringar inom
avgiftshandliggningen, limplig organisation fér handliggning av

bostadstilligget, eventuell anstillning med mera.

Genomférande/implementering av hyresséattningsmodellen

For att hyressittningsmodellen ska implementeras pé ett effektivt sitt krivs att
nédvindiga resurser sikras for detta. Ett omfattande arbete kriver en god
planering med tydlig ansvarsfrdelning i organisationen. Forutom att en
utredning inf6r inférandet av det kommunala bostadstilligget bér goras, keivs
planering och genomférande bland annat i foljande delar:

- Bventuell rekrytering och utbildning av personal

- Inférande av skriftliga hyreskontrakt dir sidana inte finns idag
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- Forindringar 1 handliggningssystem (Tresetva) bide vad avser
forandrade hyror, forindrade avgifter och inforande av
handliggningssystem for kommunalt bostadstilligg

- En grundlig kommunikationsplan bér upprittas och foljas. Alla delar av
organisationen, inklusive utforare, ska ges ritt information och beslutet
méste forankras. Det dr bland annat av stor betydelse att boende och
eventuella anhoriga far information kring hyressittningsmodellens
konsekvenser fér den enskilde

- Bevakning for korrekt inférande av tmppningsmodellen

- Regelbunden ekonomisk uppfdljning

Konsekvenser for kommunen

Ekonomiska konsekvenser

Utredningen menar att hyresintikterna kommer att 6ka, nir dessa fasats in helt
och hillet. Socialférvaltningen har i dagsliget inte gjott nigon ekonomisk
berikning infér inférande det kommunala bostadstilligget. Initialt kommer

kostnader for inforande av modellen att forekomma.

Konsekvenser i vetksamheten/organisatoriska konsekvenser
Inférandet av en ny hyressittningsmodell kommer att ktdva
organisationsférindringar i och med en 6kad administration. Den 6kade
administrationen kan bestd bland annat av

- genomférande av trappningsmodellen

- tecknande av hyreskontrakt

- eventuell handliggning av ett kommunalt bostadstilligg

- en 6kad belastning pa handliggarna pé grund av frustration bland

hyresgister och anhériga
- férankring och kommunikation f6r den nya hyressittningsmodellen
- efter inférande av modellen ska hyressittningen uppdateras efter

renoveringar

Inférandet av den nya hyressittningsmodellen riskerar att skapa stor frustration
bland hyresgaster och deras anhériga. Vidare finns risken att nya hyresgister
viljer bort dyrare boenden, vilket skulle innebira att dyrare boenden blir svarare
att beligga. Ytterligare en risk ar att ekonomiska effekten inte blir sd stor som

forvintat. Samtidigt ser forvaltningen fordelar med den nya modellen, eftersom
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den skulle innebira enhetliga principer for hyressiittningen enligt

likabehandlingsprincipen.
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