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UTKAST

Mottagare

Aldre- och omsorgsnimnden

Hyressattning av LSS-bostader

Aldre- och omsorgsférvaltningens forslag till dldre- och
omsorgsnamnden for beslut i kommunfullmaktige

1. Forindrad hyressittning inom LSS-bostidder f6r personer med
funktionsnedsattning infors.

2. Ett hyrestak om 8700 kronor per manad per ligenhet fran den 1

januari 2024 infors.

Forslag till trappningsregel och arliga justeringar antas.

Beslutet giller omgaende f6r nya hyresgister i berort boende.

5. Aldre- och omsorgsnimnden far i uppdrag att genomfora den nya
hyresmodellen och faststilla skilig hyra for respektive ligenhet att
gilla fran den 1 januari 2024.

Rl

Cynthia Runefjird John Henriksson
Kommundirektor Forvaltningschef
Sammanfattning

Pa uppdrag av dldre- och omsorgsnimnden har férvaltningen genomfort en
utredning och féreslar en enhetlig princip for hyressittning av kommunala
LSS-bostider, det vill sdga bostad enligt lag om stéd och service till vissa

tyresd kommun
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funktionshindrade. Den viktigaste utgangspunkten for forslag till hyressittning
ar att modellen innebar enhetliga principer och likabehandling. Det dr ocksa
viktigt med tydliga riktlinjer och att administrationen férenklas.

Hyresmodellen baseras pa likabehandlingsprincipen och utgar frin
bruksvirdesprincipen, det vill sdga att hyressittningen sker utifran gillande
bruksvirdeshyra for allminnyttan i Tyreso. Forslaget innebir hyreshojningar
tor de flesta boende men dessa begrinsas genom forslag pa hyrestak samt
trappningsregel. Den nya hyressittningen foreslas gilla fran 1 januari 2024.

Tjansteskrivelsen har limnats till kommunala tillginglighetsradet for
synpunkter. Protokollsutdrag och eventuellt yttrande fran radet bildggs drendet.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Socialnimnden beslutade den 20 december 2017 att féresla en ny hyresmodell
for de sirskilda boendeformerna. Kommunstyrelsen aterremitterade drendet
tor kompletterande utredning och socialnimnden beslutade darefter att
aterkalla forslaget. Bedomningen var att hyresmodellen med bland annat
inférande av kommunalt bostadstilligg, skulle leda till en kraftigt kad
administration samt hyreshojningar for de flesta boende.

Uppdrag

Aldre- och omsorgsnimnden beslutade den 5 mars 2020 att ge
forvaltningschefen i uppdrag att utreda och faststilla en princip for
hyressittning och arlig justering f6r kommunala LSS-boenden.
Kommunstyrelseforvaltningens bedomning ér att hyressattningsmodell med
hyrestak dr en principiell friga som boér beslutas i kommunfullmiktige.

Uppdraget omfattar hyressittning av samtliga kommunala LSS- bostider
(bostad enligt lag om st6d och service till vissa funktionshindrade) det vill siga
gruppboenden, serviceldgenheter och sirskilt anpassade bostider.

For nidrvarande omfattas 127 ligenheter av forslaget. Under varen tillkommer
ytterligare 6 ligenheter 1 ett nytt gruppboende.
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Lagstiftning

Vid hyressattning i sarskilt boende ar utgangspunkten bestimmelserna 1
hyreslagen, det vill sdga 12 kap 55 § jordabalken. Dir definieras begreppet
bruksvirdesprincipen vilket innebir att hyran ska vara skilig utifrin
ligenhetens bruksvirde. For att ligenheterna ska anses vara likvirdiga enligt
bruksvirdesprincipen kravs att de i grova drag motsvarar varandra med hinsyn
till bland annat storlek, moderniseringsgrad, planlosning, lige samt
boendemiljo i stort. En patagligt hogre hyra for ligenheter som till bruksvardet
ar likvirdiga innebdr en oskalig hyra.

Produktionskostnaden eller den hyra kommunen triffat i sitt hyresavtal med
fastighetsagaren saknar siledes betydelse i sammanhanget. Den hyra som
debiteras den enskilde far inte 6verstiga kommunens sjilvkostnad.

Den enskilde har ritt att 6verklaga sitt enskilda beslut om hyressittning till
hyresnimnden om man inte dr n6jd med beslutet.

Utgangspunkter for hyressittningen av LSS-bostider

Den viktigaste utgangspunkten for forslag till hyressittning dr att modellen
innebar enhetliga principer och likabehandling. Det 4r ocksa viktigt med tydliga
riktlinjer och att administrationen férenklas.

Forslaget till hyressittning baseras pa likabehandlingsprincipen och utgar fran
bruksvirdesprincipen, det vill sdga att hyressittningen sker utifran gillande
bruksvirdeshyra for allminnyttan i Tyreso. Vid hyressittningen beridknas
bruksvirdeshyran for den enskilda ligenheten, gemensamma utrymmen samt
ovriga kvaliteter.

Fran bruksvardeshyran gor tilligg eller avdrag i férhéllande till
jimforelseligenheten inom allmédnnyttan i Tyres6. Exempel pa avdrag kan vara
om det inte finns kok, kakel, klinkers 1 vatrum och att ligenheten har ligre
standard i 6vrigt. Exempel pa tilligg dr hog allmin standard,
tillgénglighetsanpassad toalett, tvittmaskin, specialsing, fri hushallsel, varmare
inomhusklimat, fri TV-avgift och bredband med mera.

Hyressittningsmodell

Ar 2017 tog den externa konsulten Alnitec AB fram en enhetlig grundmodell
tor hyressattning pa uppdrag av férvaltningen. En bedémning av befintliga
ligenheter genomfordes och slutsatsen blev att férandringen i de flesta fall
skulle innebdra hogre hyra for hyresgisterna.
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Det aktuella f6rslaget till hyressittningsmodell innebdr att hyresnivan begrinsas
genom ett faststallt hyrestak samt att hyreshojningar delas upp 1 etapper, en sa
kallad trappningsregel.

Beslut om skilig hyra i varje enskilt fall ir delegerat till forvaltningschef.

Manga kommuner har infért principer for hyressattning enligt Alnitecs
grundmodell, exempelvis Upplands Visby, Botkyrka, Skévde, Orebro samt
Katrineholm. Férvaltningen har av representanter frain Botkyrka och Upplands
Visby, som inférde modellen ar 2021 respektive 2017, fatt besked att
hyressattningsmodellen fungerar bra.

Trappningsregel

Om skillnaden mellan den nya och den gamla hyran dr mer dn 700 kronor per
manad, foreslar forvaltningen att en trappningsregel infors. Det innebir att
hyresh6jningen begrinsas till 700 kronor per manad ér ett, och ar tva till
resterande del dock hogst 700 kronor per manad, och sa vidare tills ligenheten
ar uppe 1 maximal hyra for respektive ligenhet.

Trappningsregeln innebir preliminirt att Tyres6 kommun kommer att ha fasat
in hyrorna fullt ut om cirka fem ar.

Hyrestak

Ett hyrestak om 8.700 kronor féreslas gilla fran och med den 1 januari 2024
for att siakerstilla att de boende inte far en alltfér hog hyra. Hyrestaket
motsvarar det belopp som giller i andra kommuner.

Forvaltningens bedomning ér att inférande av ett hyrestak inte strider mot
likabehandlingsprincipen i kommunallagen. I LSS-bostidder bor personer som
beviljats boendet enligt LSS och deras mojligheter att s6ka boende pa 6ppna
marknaden dr begrinsade inte minst eftersom manga behéver hjilpmedel och
tillgdng till personal dygnet runt. Det r6r dessutom personer med vanligen laga
inkomster.

Arlig justering

Forslaget innebir att arlig hyresjustering gérs motsvarande allmiannyttans
hyresjustering. Detta giller dven justering av hyrestaket.
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Bostadstilligg

I tidigare utredning 2017 rekommenderades att ett kommunalt bostadstilligg
skulle inféras. Bedomningen fran nimnden och férvaltningen ér dock att detta
skulle innebara en kraftigt 6kad administration.

Det statliga bostadstillagget for ensamstaende vuxna med laga inkomster har
hojts till hégst 6.550 kronor per manad vid en boendekostnad upp till
7.500kronor per manad.

Konsekvenser for den enskilde

For nirvarande varierar hyrorna i Tyres6 fran 3.863 - 8290 kronor per manad i
gruppboende samt 4.568 — 7.299 kronor per manad i serviceldgenhet. I
merparten av sirskilt anpassad bostad dr hyran 6.838 kronor per manad.

Forindringen av hyressittningsmodell kommer i de allra flesta fall innebdra en
Okad hyra f6r den enskilde hyresgisten. Enligt forvaltningens preliminira
bedémning blir den lagsta hyreshéjningen 176 kronor per manad darefter olika
héjningar upp till maxbeloppet 700 kronor per méanad enligt trappningsregeln.

Forvaltningens bedomning ér att forslagen om trappningsregel samt hyrestak
innebar att de ekonomiska konsekvenserna for den enskilde blir acceptabla.

Den enskilde har ritt att Gverklaga sitt enskilda beslut om hyressittning till
hyresnimnden om man inte ir n6jd med beslutet.

Barnrittsprovning

Forslaget bedoms inte paverka barn varfor nagon prévning av barnets basta
inte genomforts.

Ekonomiska konsekvenser

Forvaltningens bedomning ér att hyresintidkterna kommer att 6ka och
forvaltningens subvention av de faktiska hyreskostnaderna dirmed minska nir
hyresmodellen ér fullt inférd. Det tillkommer dock kostnader f6r extern
konsult som kommer att anlitas for att ta fram underlag for hyressittning av
respektive ligenhet. Alternativt kommer forvaltningen avsitta egna resurser for
detta. En genomging av samtliga ligenheter innebir ett omfattande uppdrag
inledningsvis darefter kompletteringar vid tillkommande nya boenden.

Sida
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