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Upprittande av hyressittningsmodell och forslag till hyressittning av
sirskilda boendeformer i Katrineholms kommun

Forslag till fortsatt handliggning och beslut

Den fortsatta handliggningen foreslés ske enligt f6ljande.

1.

Vird- och omsorgsnimnden uttalar en avsiktsforklaring att ga vidare med framlagt fo1-
slag t6r Dufvegirden (det nya sirskilda boendet for éldre), gruppbostiderna, stddboen-
dena och servicebostiderna eller ett forslag som ér justerat i nagot avseende. Motsva-

rande utredning om de befintliga sirskilda boendena for dldre planeras i en nista etapp.

. Vard- och omsorgsnimnden beslutar om hyressittningsmodell med nya hyror for sir-

skilda boendeformer 1 Katrineholms kommun med trappningsregel och érliga hyresju-
steringar 1 enlighet med allmidnnyttans hyresjusteringar pa orten samt att vird- och om-
sorgsforvaltningen genomfor forslaget.

. Vard- och omsorgsforvaltningen genomfor forslaget 1 enlighet med de regler som giller

tor torhandling om ny hyra.

Ett forslag till beslut om genomférande kan se ut enligt f6ljande.

Vird- och omsorgsnimnden beslutar

1.

Hyressittningen for de sirskilda boendeformerna i Katrineholms kommun forindras i
enlighet med foreliggande forslag till hyressittningsmodell och hyressittning av ligen-
heterna i Dufvegarden (det nya sirskilda boendet f6r édldre), gruppbostiderna och ser-
vicebostiderna med foreslagen trappningsregel och drliga hyresjusteringar att gilla fran
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och med den XXXXXX. Hyressittningen av ligenheterna i befintliga sirskilda boenden
tor dldre dndras enligt samma hyresmodell sa snart som maijligt efter det att nya hyror
for dessa beraknats.

2. Den nya hyran giller f6r ny hyresgist till berort boende fran den XXXXXX (samma da-
tum som under punkt 1) och f6r befintlig hyresgist i berért boende sa snart avtal traf-
fats med ber6rd hyresgist eller fran den tidpunkt efter meddelande om villkorsindring
hyreslagen medger.

3. Lagenheter i kommunens egna och inhyrda nya sirskilda boendeformer samt i befintliga
sadana efter standardhojande atgarder, ska 16pande hyressittas enligt samma principer
som for ligenheter i befintliga.

4. Vird- och omsorgsférvaltningen ges 1 uppdrag att genomfoéra férslaget och fortsatt-
ningsvis gora arliga hyresjusteringar motsvarande det allmannyttiga bostadsforetaget
KFABs (Katrineholms Fastighets AB) genomsnittliga hyresjusteringar i sina hyresligen-
heter med bruksvirdeshyra respektive presumtionshyra i enlighet med gillande regelverk
tor férhandling om hyra.

Sammanfattning

Alnitec AB har pd uppdrag av Katrineholms kommun, kontaktperson 1 férsta hand bitréd-
dande forvaltningschefen Susanna Kullman, tagit fram ett forslag till en enhetlig modell f6r
hyressittning av Katrineholms kommuns sérskilda boendeformer och beriknat hyror enligt
hyresmodellen f6r Dufvegirden (det nya sirskilda boendet for dldre), befintliga gruppbo-
stider och servicebostidder. Hyressittningen baseras pa bruksvardesprincipen och den ritts-
praxis som vuxit fram enligt hyreslagen samt likhetsprincipen enligt hyresférhandlingslagen.
Forslaget foreslas fasas in genom en trappningsmodell (en tidsbegriansad hyresrabatt som
minskar 6ver tid) f6r befintliga hyresgister. For nya hyresgister foreslas den nya hyran gilla
direkt. Som framgar nedan under rubriken ”Ekonomin 1 férslaget” bedéms det som mojligt
att netto hoja hyrorna i de befintliga sirskilda boendena som omfattas av uppdraget med ca
2,1 miljoner kronor per ar i 2020 ars hyresniva nir trappningsregeln har fasat in hyrorna
fullt ut om som mest sex ar. Férindringen kommer i de flesta fall att innebdra en 6kad hyra
for hyresgasterna.

Bakgrund

Vid all hyressittning i sirskilt boende med skriftliga hyreskontrakt dr utgangspunkten be-
stimmelserna i hyreslagen, alltsa 12 kapitlet 55 § Jordabalken. Dar klargbrs att hyran skall
vara skdlig, samt att den inte ér skilig om den dr patagligt hogre 4n hyran for ligenheter
som med hansyn till bruksvérdet dr likvdirdiga, den sa kallade bruksvirdesprincipen. For att la-
genheterna skall anses likvardiga krivs att de 1 grova drag motsvarar varandra med hinsyn
till bland annat storlek, modernitetsgrad, planlosning, lige och boendemilj6 i stort. Vid va-
riationer i hyresnivan for jimforbara objekt giller 1 princip att den hégre nivan blir utslags-
givande. Om jaimforelsematerial saknas far hyran bestimmas efter allmin skalighet.

Bruksvirdet dr det praktiska virdet som ligenheten har f6r hyresgister 1 allménhet. Bruks-
virdeshyra ar det lagstadgade hyressittningssystem som anviands idag och som innebar att
lika ligenheter har lika hyra, vilket oftast likstalls med den hyra som bestimts genom
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kollektivt forhandlade 6verenskommelser mellan hyresvirden och en lokal organisation av
hyresgister, 1 de allra flesta fall ansluten till hyresgastforeningen. Produktionskostnaden el-
ler den hyra kommunen triffat i sitt hyresavtal med fastighetsigaren saknar saledes bety-
delse i sammanhanget.

Uppdraget
Uppdraget omfattar

O att ta fram en grundmodell f6r hyressittning av samtliga sirskilda boendeformer i
Katrineholms kommun baserad pa bruksvirdesprincipen och rittspraxis samt

O forslag dll hyressittning och hyresjustering av respektive ligenhet inom samitlig befint-
liga grupp- och servicebostader f6r brukare inom LSS (Lagen om stéd och service till
vissa funktionshindrade) och socialpsykiatri,

O forslag dll informationsbrev till nuvarande hyresgister,

O forslag dll hyressittning av respektive ligenhet inom den nya gruppbostaden enligt
LSS, med sex platser, som ar under uppférande,

O forslag till hyressittning av respektive ligenhet inom det nya sirskilda boendet for
dldre, med 96 ligenheter, som ir under uppfoérande,

O beslutsunderlag for politiskt stillningstagande.

Uppdraget ér att ta fram en hyressittningsmodell f6r sirskilda boenden i Katrineholms
kommun enligt hyreslagens bruksvardesprincip och gillande rittspraxis som tillgodoser lik-
hetsprincipen 1 hyresférhandlingslagen med enhetliga principer f6r hyressittningen samti-
digt som den ska visa kommunens moijligheter att héja hyran.

Nuvarande hyressittning av ligenheter i sirskilda boendeformer i
Katrineholms kommun

Hyrorna 1 de sirskilda boendeformerna ir inte kollektivt férhandlade genom kommunen.
Gruppbostiderna i trapphusboenden hos privata hyresvirdar ir genom fastighetsidgarna
hyresférhandlade som bruksvirdeshyra. Detsamma giller nagra ligenheter 1 gruppbostider
hos KFAB. Alla servicebostiderna ar hyresftérhandlade genom respektive fastighetsigare,
pa relativt nybyggda Linnevigen 31 A och Eriksbergsvigen 4 A-D dock med presumtions-
hyra.

Grunderna f6r den nuvarande hyressittningen av kommunens sirskilda boendeformer ar
for utredaren inte kind. Hyrorna i vard- och demensboenden for dldre dr indelade i sex ka-
tegorier med bestimda hyror f6r varje kategori och bestims arligen av kommunfullmiktige.
Hyrorna i dessa och servicehusen andrades senast 2020-01-01. Sittet pa vilka hyrorna be-
stims uppfyller enligt utredarens uppfattning inte hyreslagens regler. Enligt uppgift justeras
hyrorna inom LSS och socialpsykiatri sedan ndgra ar tillbaka endast nir ndgon ny hyresgist
flyttar in. Detta uppfyller enligt utredarens uppfattning inte likhetsprincipen.

Nuvarande hyressittning av ligenheter hos allminnyttan i Katrineholm
KFAB ager och forvaltar nastan 2000 hyresligenheter och ett stort antal lokaler (fraimst

verksambhetslokaler f6r den kommunala verksamheten) och ir siledes en dominerande hy-
resvird pd orten pa samma sitt som i manga andra kommuner.
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KFAB saknar idag en systematisk hyressittning av sina hyresligenheter. Bolaget saknar
limpliga jamforelseobjekt med bruksvirdeshyra byggda efter 1994. Inga nya hyreslidgen-
heter byggdes under perioden 1995-2014 och de som byggts darefter har samtliga presumt-
ionshyra och fair inte inga 1 bruksvirdessystemet forrin efter 15 ar. Bolaget har paborjat ett
projekt kallat ”Ratt hyra” som ar ett system fOr systematisk hyressattning dir avsikten ér att
efter inventering och ett antal bedomningskriterier inféra en systematisk hyressittning av
bostadsbestandet. Detta projekt kan i férlingningen skapa forutsittningar for att kunna
sitta en hogre hyra i yngre sirskilda boendeformer. Ritt hyra anvinds av bade offentliga
och privata hyresvirdar i flera kommuner. Hyresbostider i Norrképing AB dr det bolag
som frimst utvecklat systemet.

Utredaren har i utredningen haft tillgang till uppgifterna i KFABs hyresdatabas, férutom
namnuppgifter och med hjilp frain KFAB analyserat lagenheter inf6r urval av lampliga bak-
grunds- och jamforelseligenheter. Det har hirvid noterats att det ar mycket sma skillnader i
hyra 1 olika ligen 1 Katrineholms titort, om ens nagra. Ligenheter med bruksvardeshyra
som byggts om eller renoverats har efter atgird hyressatts med bruksvirdeshyra, dven vid
omfattande renoveringar. KFAB saknar sma ligenheter f6r linga tidsperioder och nyare
fastigheter med bruksvardeshyra. KFAB tillimpar grundhyra och tillval vid sin hyressitt-

ning.
Hyressittningsmodellen
Utgangspunkter

For att provningsligenheten och jaimforelseligenheterna ska vara likvirdiga kréivs att de 1
grova drag motsvarar varandra enligt uppgift pa hyresnimndens hemsida. Det innebir
kortfattat att de ska ha ungefir samma storlek, samma rumsantal och ungefir samma mo-
dernitetsgrad. De ska ligga ungefar lika 1 férhallande till ortens centrala delar och boende-
miljon i stort ska vara nagorlunda likvirdig. En relativt stor tolerans krivs for att jam-
forelsematerialet ska bli tillrackligt stort och ddrmed mera rittvisande, men skillnaderna far
inte vara avsevirda. Byggnadsaret saknar sjilvstindig betydelse, men hus som ir byggda vid
samma tid har i praktiken ofta likvardig standard och modernitetsgrad. Det ar inte ovanligt
att det jimforelsematerial som parterna aberopar inte innehaller nagra likvirdiga ligenheter
och det hinder ocksa att parterna inte aberopar nigot jimforelsematerial alls. Hyresnimn-
den kan da inte bestimma hyran med hjilp av direktjamforelse utan far géra en allmin ska-
lighetsbedémning med hjilp av sin kinnedom om hyresliget pa orten. Det material som
parterna eventuellt har dberopat kan nimnden dad ofta anvinda som bakgrundsmaterial nir
den go6r sin bedémning.

I nedan redovisat forslag till hyressittningsmodell har mot beaktande av hyreslagen med
dess bruksvirdesprincip och rittspraxis samt likhetsprincipen 1 hyresférhandlingslagen ta-
gits fram ez modell f6r hyressittning av Katrineholms kommuns ligenheter och enkelrum 1
sarskilt boende varefter ligenheterna hyressatts, férutom de i befintliga sirskilda boenden
tor dldre och korttidsboenden, som inte ingar 1 uppdraget. Hyressittningen har skett utifran
gillande bruksvirdeshyra f6r en dberopad bakgrunds- eller jimforelseligenhet beroende pa
om det ar ett sirskilt boende for dldre, gruppbostad eller servicebostad, 1 férsta hand 1 all-
minnyttans bostadsbestind i1 Katrineholms kommun. Vid trapphusboenden med privata
hyresvirdar har istillet valts som jamforelseligenhet en hyresférhandlad ligenhet med
bruksvirdeshyra i samma byggnad som prévningsligenheten.
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Mot bakgrund av hur ligenhetsbestandet och hyressittningen av ligenheterna hos allmin-
nyttan i Katrineholm ser ut har utredaren bedémt det som mest rittvisande och darfor valt
att anvanda normhyra 91 (normhyra enligt 1991 ars metod) vid jamforelse av olika ligen-
hetstyper och ligenhetsstorlekar och i férsta hand utga ifrin den hyresférhandlade grund-
hyran, i andra hand om siddan inte finns hyran i bakgrunds- eller jimférelselagenheten.

Normbhyra idr en slags berdkningsmodell dir man utifran hyran for en ligenhet med hjilp av
ligenhetspoing som beror pa ligenhetstypen (antal rum och kok/kokvra/kokskip) och po-
ang for varje kvm beriknar hyran for en tinkt ligenhet pa 3 rum och kok pa 77 kvm
(kvadratmeter) boarea. Den berikningsmetod som Boverket f6rordar for att rikna om
normhyran till ligenheter av olika storlek dr 1991 ars metod. Normhyran har under senare
ar fatt allt storre anvindning vid hyresférhandlingar och dven for att villkora den hégsta
hyra som medges for statligt investeringsstod for hyresbostider.

Normhyran i dess grundmodell som anvinds tar inte hansyn till liget eller ligenhetens mo-
dernitet. Darfér har en bedémning gjorts av dessa 1 forhallande till provningsobjektets lige
och modernitet. Skillnad 1 lage har prissatts med maximalt 150 kr per kvm och ar (50 kr per
kvm och ar inom Katrineholms titort) pa grundhyrans normhyra. P4 motsvarande sitt har
skillnad i modernitet prissatts med maximalt 200 kr per kvm och ir, oftast beroende pa nir
provningsligenheten ir byged i1 forhéllande till jimforelseligenheten. Utgaende fran den
silunda justerade grundhyran/hyran f6r bakgrunds- eller jimforelseligenheten har grund-
hyran for provningslagenheten berdknats som faktisk hyra genom omvind berakning med
formeln f6r normhyra. Hyran for den enskilda ligenheten har 1 nista steg beriaknats genom
att utgaende fran grundhyran komplettera hyressittningen med virdering av avvikande
standard mot 1 bakgrunds- eller jimforelseligenheten for de faktorer som inte ingétt vid be-
rikningen av grundhyran, enligt principer och en a-prislista som ingér 1 hyresmodellen i en
sarskild handling Hyressattning av sdrskilda boendeformer i Katrineholms kommun 2020, Grundhyra
och vardering av annan standard dn i jamforelseldgenbet. Hirefter ar prissittningen av den enskilda
ligenheten klar.

I vissa fall har det varit naturligt att ange kostnad per kvadratmeter och ar, i andra fall en
kostnad per manad. Milsittningen har varit att efterstriva att inte skapa en egen hyresmo-
dell utan folja de grundprinciper som prévats rittsligt, tillimpa sa lite schabloniseringar
som mojligt for att istillet ange kriterier och prissattningar som 1 flertalet fall tillimpats och
provats i andra kommuner, fOr att minimera risken for bakslag vid eventuella hyrestvister.

Priserna i a-prislistan har 1 forsta hand himtats fran 6verprévning av hyressittningar och
KFAB:s tillvalslista men for att ticka upp for de skillnader som 1 6vrigt kan forekomma
dven fran andra allminnyttors hyresférhandlade tillvalslistor och mot skilighetsbedom-
ningar gjorda mot upprittade kalkyler. Som exempel pa avvikande standard som dr pris-
satta 1 hyressattningsmodellen finns ldgre standard dn “normalt kokskap™ 1 hyresldgenhet,
nyligen renoverat kok eller vatrum, avsaknad av balkong eller uteplats, kakel/klinker/ plast-
matta i vatrum, tvittmaskin och torktumlare, kombimaskin, brandlarm, sprinkler, special-
siang, fri hushallsel, fiber indraget i ligenheten med mera.

Forslaget innebir dven att brandlarm och sprinkler som ar standardhéjande funktioner ar
prissatta i hyressittningsmodellen fastin det inte finns for utredaren nagon kind éverprov-
ning av sadan prissittning, dock finns det domar som anger brandlarm som exempel pa hy-
reshojande faktor. Utredaren har tagit fram kalkyler och prissatt dessa nyttigheter forsiktigt
1 hyresmodellen. Under i vart fall den senas-te tioarsperioden har staten gjort kostnads-
nyttoanalyser infér dndrade statliga nybyggnadsregler till exempel for sprinkler. Utredaren
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har i sina utredningar normalt med stationir taklyft som ytterligare en sidan hyreshéjande
faktor men kommunen har meddelat att det dr en faktor som inte ska inga i hyressittningen
1 Katrineholms kommun.

Forslaget innehiller ingen prissittning av trygghetslarm, da sidana idag inte ar fastighetsu-
nika (typ sadana som ir fast installerade 1 byggnaden) och dérfor inte ska inga 1 hyran. Da-
gens trygghetslarm dr mobila. Kommunen kan istillet ta betalt f6r detta i omvardnadsavgif-
ten.

Vid hyressattning av servicebostader hyressatts enbart den enskilda ligenheten.
Vid hyressittning av sirskilt boende for dldre och gruppbostider utgas ifran tre delar

U Den enskilda ligenheten
U Gemensamma utrymmen
Q Ovriga kvaliteter; tillgang till allminna utrymmen, service, nirhet, trygghet med mera

pa samma sitt som rattspraxis utformats.

Hyran sitts sedan till summan av vad som beriknats for respektive del. Hyressittningen
har skett 1 2020 ars hyresniva.

Den enskilda ligenheten
Stegen 1 hyressittningen av den enskilda ligenheten kan sammanfattas enligt f6ljande.

1. Utredaren tar fram och aberopar minst en bakgrunds- eller jamférelseligenhet f6r varje
provningsligenhet.

2. En skalig grundhyra for prévningsligenheten beriknas pa sa sitt att grundhyran f6r bak-
grunds- eller jamforelseldgenheten riknas om till normhyra enligt 1991 ars metod.

3. Normhyran for bakgrunds- eller jimforelseligenheten justeras for skillnad i lige och
modernitet i forhallande till provningsfastigheten genom en allmin skilighetsbedomning
som i hyressittningsdokumentet kommenteras och motiveras for varje prévningsfastig-
het.

4. Den justerade normhyran f6r bakgrunds- eller jimforelselagenheten ligger till grund for
en omvind berikning av grundhyran f6r varje provningsligenhet utifran dess ligenhets-
typ och yta.

5. Hirefter justeras grundhyran f6r prévningsligenheten med hinsyn till avvikande stan-
dard i férhallande till bakgrunds- eller jamforelseligenheten f6r sidana faktorer som inte
beaktats i grundhyran for prévningsligenheten, enligt dokumentet om grundhyra och
virdering av annan standard i Katrineholm med principer och en a-prislista.

Gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen ar till exempel kék, samvarorum, besokstoaletter och for verk-
samheten gemensamma forrad (dock inte ligenhetsforrad, forrad f6r arbetsklader, kontors-
material eller livsmedel).

De gemensamma utrymmena har férdelats pa de boende som gemensamhetsytorna ir till
for. Virdet av de gemensamma utrymmena skiljer sig beroende pa om den enskilda ligen-
heten ar fullvardig bostad eller ej. I det forsta fallet ir de gemensamma ytorna inte en
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forutsittning for bostaden, varfor virdet av de gemensamma ytorna per kvadratmeter
maste ligga klart under nivan for ligenhetens bruksvirde per kvadratmeter. I det senare fal-
let dr de gemensamma ytorna en férutsittning for bostaden och da det ”sparas egen ligen-
hetsyta” kan ett virderat kvadratmeterpris till och med ligga i niva med ligenhetens bruks-
virde per kvadratmeter. Att de gemensamma utrymmena i forekommande fall 4r méble-
rade och att stidning av dessa ingar samt i férekommande fall tillgang till gemensam mo-
blerad uteplats ir faktorer som hojer bruksvirdet pa de gemensamma ytorna.

I hyressattningsmodellen foreslds 1 samrad med bestillaren att den debiterbara gemen-
samma ytan som beror alla boende pa en avdelning i ett sarskilt boende for dldre eller i en
gruppbostad maximeras till 15 kvadratmeter per boende. Detta ber6r de som ar under pa-
gaende nybyggnad, dvs. Dufvegarden (sirskilt boende f6r dldre) och Humlen (gruppbo-
stad).

Ovriga kvaliteter (nirhets- och trygghetsfaktorer)

I hyresmodellen har inte prissatts nagon annan faktor dn tillgang till personal dygnet runt,
med stéd av ett rittsfall i Svea Hovritt, mal OH 5557-11, i vilket nirhet till personal och

service virderats. Beloppet har i hyresmodellen riknats upp med hyresh6jningarna hos
KFAB f6r tiden 2012-2020.

Ligenhetsytor

I uppdraget har inte ingétt att méta upp ligenhetsytorna. I de fall det av nagon anledning
funnits skl att mita ligenhetsytan har den av utredaren uppmatta ytan legat till grund for
hyresberikningen, vilket framgar av anteckning i hyresberikningen. Nytt hyreskontrakt
maste tecknas fOr dessa. I de fall kommunen tagit ut f6r hog hyra kan det komma ansprak
pa aterbetalning.

Ytor som inte ingar i ligenhetsytan eller gemensamma utrymmen enligt ovan

For samtliga sirskilda boenden for dldre och gruppbostider giller att bostadskomplement
sasom tvittstuga, utom ligenheten beldget ligenhetsforrad och kommunikationsytor
(trapphus och korridorer) inte ingar i ligenhetsytan eller i gemensamma utrymmen som far
liggas pa hyran. Detsamma giller personalutrymmen, expeditioner och teknikutrymmen.

Gruppbostider i trapphusboenden med blandade férsta- och andrahandskontrakt

Kommunen har flera sakallade trapphusboenden med vissa bostadsldgenheter i direkt eller
nira anslutning till en gemensamhetslokal i samma trapphus. I nagot fall finns en satellitld-
genhet langre ifran. I flera trapphusboenden, som kommunen definierar som gruppbosti-
der, ingar ligenheter med forstahandskontrakt hos fastighetsidgaren och ligenheter med
andrahandskontrakt hos kommunen. Ligenhet med férstahandskontrakt kan enligt utreda-
rens uppfattning per definition inte vara en stadigvarande bostad anordnad i en bostad med
sarskild service antingen med st6d av 9 § 8 och 9 punkten LSS eller med stéd av 5 kapitlet
7 § socialtjanstlagen och kommunen kan inte i ndgon hyra ta betalt varken for gemen-
samma utrymmen eller nirhets- och trygghetsfaktorer, da kommunen inte dr hyresvird f6r
ligenheten. Utredaren férordar att kommunen verkar for att ligenhet med férstahandskon-
trakt frikopplas fran gruppbostaden sa att ligenheten inte lingre ingir i denna for att fa en
hyressattning av alla ligenheter 1 gruppbostaden som uppfyller likhetsprincipen. Ligen-
heten kan dock per definition vara en servicebostad, knuten till gruppbostaden i vart fall
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om den inte ligger 1 direkt anslutning till gruppbostadens gemensamhetsutrymmen och ges
en serviceniva motsvarande andra boende i servicebostader.

I hyresberikningen har hyran berdknats f6r de ligenheter i gruppbostad som har andra-
handskontrakt. Vid berikningen av bidraget till hyran fran gruppbostadens gemensamma
utrymmen har dock ytan férdelats pa samtliga ligenheter som kommunen uppgett ingar i
gruppbostaden. Exkluderas ligenheter med forstahandskontrakt blir saledes den gemen-
samma ytan per ligenhet storre och hyran hogre. Hyresberikningen maste da justeras mot
detta.

Parboendelidgenheter

Vid uthyrning av parboendelagenheter

a) for parboende beriknas hyran for sjalva ligenheten som f6r annan motsvarande ligen-
het med samma yta. Tillskottet f6r gemensam yta blir dock ganger tva mot andra pa av-
delningen eftersom bada far nyttja gemensamhetsytorna. Fér Dufvegarden, med sin
speciella planlésning redovisas olika mojligheter till hyressattning och uthyrning.

b) till en boende beriknas hyran som f6r annan motsvarande ligenhet med samma yta.
Tillskottet for gemensam yta blir som f6r andra ensamboende pa avdelningen.

For Dufvegarden har studerats flera olika alternativ till hyressittning av tva enrumslidgen-
heter per avdelning med ett mellanliggande rum med dorr till bada ligenheterna, som kan
hyras ut f6r parboende. Ligenheterna kan hyras ut som

1) tva separata ligenheter pa 1 roksk (1 rum och kokskap), med trinett pa vardera 35 kvm,
en till brukaren med bistandsbeslut f6r sarskilt boende f6r édldre och en till den medflyt-
tande, dir det i den medflyttandes hyreskontrakt finns reglerat att hyresavtalet upphor
om den i hyresavtalet namngivna brukaren i ligenheten intill flyttar eller avlider och den
medflyttande da inte ar berittigad till en bostad 1 sdrskilt boende for aldre genom ett bi-
standsbeslut. Hyresgisterna far disponera rummet mellan ligenheterna utan att detta pa-
verkar hyran. Hyran 2020 uppgar till 7 462 kr per manad for varje ligenhet, samma hyra
som for Gvriga ligenheter pa avdelningen.

2) tva separata ligenheter pa 1 roksk, med trinett, pa vardera 35 kvm, en till brukaren med
bistandsbeslut for sirskilt boende for dldre och en till den medflyttande, dir det i den
medflyttandes hyreskontrakt finns reglerat att hyresavtalet upph6r om den i hyresavtalet
namngivna brukaren 1 ligenheten intill flyttar eller avlider och den medflyttande da inte
ar berittigad till en bostad i sarskilt boende f6r dldre genom ett bistindsbeslut. Till re-
spektive ligenhet hér dessutom ett gemensamt rum pa 13,6 kvm. Hyran 2020 uppgar till
8 289 kr per ligenhet.

3) en parboendeligenhet pa 3 roksk, med trinett, pa 86 kvm for en hyra 2020 pa 13 979 kr
per manad.

Utredaren foreslar i samrad med vard- och omsorgsforvaltningen att lagenheterna i fore-
kommande fall hyrs ut och hyressitts enligt alternativ 1 ovan.

Det alternativ som normalt anvinds ligger som grundférslag i hyressittningsmodellen, men
hyran har beridknats for olika alternativ.



11(16)
Trappningsregel (hyresrabatt) vid visentlig hyreshojning

Hyresnimnden kan vid provning av hyran inféra en trappningsregel vid infasning av hyran
om hyreshdjningen dr betydande och hyresgisten yrkar det.

En trappningsregel innebar att en visentlig hyresh6jning kan delas upp och infasas i etap-
per for befintliga hyresgister. Normalt kan hyran da héjas en gang per ar under nagra ars
tid (hyresgisten far dd i1 praktiken en rabatt pa den nya hyran under ndgra ar, dar rabatten
minskar etappvis). Hyresnimnden kan inte vid prévning av skilig hyra sjalvmant besluta
om en trappningsregel for infasning av nya hyror. Hyreshojningen maste vara betydande
och hyresgisten maste sjilv begira att hyresnimnden ska tillimpa sadan vid hyresprév-
ningen.

For att lattare fasa in de nya hyrorna och f6r att fraigan ska komma upp pé agendan i de fall
irenden hamnar i hyresnimnden och tillimpningen inte ska behova bygga pa att hyresgis-
ten sjilv tar initiativ i fragan foreslar utredaren i samrad med véard- och omsorgsférvalt-
ningen att kommunen pé eget initiativ beslutar att inférandet av hyressittningsmodellen
kompletteras med en likadan trappningsregel f6r samtliga boenden, utformad enligt f6l-
jande.

Om skillnaden mellan den nya och den gamla hyran dr mer an 700 kr per manad galler vid inforandet en
trappningsregel utformad enligt foljande. Om hijningen dr mer dn 700 kr per mdnad begrinsas hyreshij-
ningen dr 1 till 700 kr per manad, ar 2 till resterande del dock maximalt 700 kr per manad och sa vi-
dare tills ldgenheten dr uppe i full hyra.

Tillimpningen av trappningsregeln kan leda till att befintliga hyresgister och nya hyresgis-
ter 1 samma hus under en 6vergangsperiod far olika hyror trots att deras ligenheter ér lik-
virdiga. Detta har inte bedémts strida mot likhetsprincipen 1 21 § hyresférhandlingslagen.

Eventuellt hyrestak eller inférande av ett kommunalt bostadstilligg
Om kommunen vill eller inte vill ta ut maximalt méjliga hyror dr frimst en politisk friga.

Flertalet kommuner har inget hyrestak eller kommunalt bostadstilligg (KBT). Detta kan
bero pa flera orsaker sisom

Q att frigan inte aktualiserats,

U att kommunen inte anser att bostadstilligg ir en kommunal uppgift, eller

U att man anser att ekonomiskt bistind reglerat i 4 kapitlet 1 § socialtjinstlagen (forsorj-
ningsstdd och bistand till livsféringen 1 6vrigt) dr tillrickligt.

Ett hyrestak innebir att kommunen subventioner alla 6ver hyrestaket, oavsett egen ekono-
misk férmaga.

Om kommunen vill inféra ett hyrestak eller inte dr frimst en politisk fraga. Ett hyrestak ar
svarare for kommunen att andra 4n ett KBT, eftersom kommunen maste komma Gverens

om de nya hyrorna med hyresgisterna. Ett upphivande av KBT eller andrade regler for ett
sadant kriver enbart ett beslut i kommunfullmaktige.
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Flertalet kommuner viljer varken hyrestak eller kommunalt bostadstilligg utan hanterar
ekonomiskt stod for de med svagast ekonomi efter ans6kan om ekonomiskt bistand (for-
sorjningsstéd och bistand till livstoringen i Ovrigt) enligt regler i socialtjinstlagen.

Utredaren foreslar mot bakgrund av ovan 1 samrdd med vard- och omsorgsférvaltningen
att kommunen inte beslutar om nédgot hyrestak utan tar ut den maximala hyra som hyres-
lagstiftningen medger och om kommunen bedémer det som limpligt i annan ordning tar
fram och beslutar om kommunalt bostadstilligg for till exempel personer med funktions-
nedsittning och bistindsbeslut om bostad med stéd av SoL. (socialtjanstlagen) eller LSS,
som dr vanligast i de kommuner som infért nagon form av kommunalt bostadstillagg. Utre-
daren tycker att det kan vara limpligt att i den delen invinta resultatet av Regeringens kom-
mittédirektiv Oversyn av 1. S-regler nir det giller bostad med sérskild service, en utredning som en-
ligt direktiven senast ska redovisas den 23 mars 2021.

Hyressittningsmodellen ir flexibel for olika typer av sirskilda boenden, stabil ver
tid och stédjer likhetsprincipen

Hyresmodellen kan anvindas for hyressittning av samtliga typer av sirskilda boendefor-
mer, foér-utom korttidsboenden.

En hyressittningsmodell

a) med enhetliga principer och a-priser som enkelt justeras 6ver tid,

b) som tar hinsyn till manga olika faktorer och som kan anvindas for alla typer av sir-
skilda boendeformer, férutom korttidsboenden,

stodjer likhetsprincipen.

Forslaget till hyressittning enligt hyressittningsmodellen av respektive ligenhet

I hyresberakningen har det teoretiskt mojliga hyresuttaget utan nagot hyrestak eller maxi-
malt debiterad gemensam yta raknats fram. Utredaren foéreslar i samrad med bestillaren att
takskena respektive komplett taklyft inte prissatts i hyressittningsmodellen, att i hyran debi-
terad gemensam yta for alla boende pad en avdelning i sirskilt boende for aldre eller i en
gruppbostad baseras pa maximalt 15 kvadratmeter per boende samt att en trappningsregel
infors enligt ovan. Detta har beaktats i redovisningen av ekonomin i férslaget.

Forslaget till hyressittning av respektive ligenhet utifran hyressittningsmodellen

U med ligenhetsytor och gemensamma ytor,

U med grundhyror baserade pa dberopade jamforelseobjekt (bakgrundsligenhet eller jam-
torelseligenhet) och a-priser vid avvikande standard mot respektive jimforelseobjektet,

U med summeringar och sammanstillningar per ligenhet och boende, samt

U jimforda med nu gillande hyror ligenhet for ligenhet, samt

Q trappningsregelns effekt pd hyran f6r den enskilda ligenheten

framgar av en excelfil Hyressdttning sarskilda boendeformer Katrineholms kommun 2020.x1s, 1 vil-
ken ocksd kommentarer limnats till manga uppgifter pa fastighets- och ligenhetsniva.

Ut6ver hojningen enligt trappningsregeln foreslas hyrorna arligen justeras motsvarande
Katrineholms Fastighets ABs forhandlade genomsnittliga hyresindring i det allmannyttiga
bostadsbestandet med bruksvirdeshyra respektive hyresindring motsvarande hyresind-
ringen for dberopad bakgrunds- eller jimforelseligenhet med presumtionshyra.
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Formerna f6r hyressittningen

Huvudregeln vid hyressittning ar att hyresviarden och hyresgisten sjilva skall forsoka enas
om en hyra som bada parter kan godta. Hyresférhandlingar kan bedrivas antingen individu-
ellt mellan hyresvirden och hyresgisten med tillimpning av hyreslagens regler eller kollek-
tivt med hyresgastforeningen enligt hyresftérhandlingslagen. Hyresgastféreningen har i flera
regioner tackat nej till att hyresférhandla sirskilda boenden, ibland med motiveringen att de
har fa medlemmar bland dessa hyresgister. I Stockholmsomradet férhandlas en del sir-
skilda boenden i vissa kommuner, i andra inte.

Det finns bade f6r- och nackdelar med att hyresforhandla ligenheter 1 sarskilda boendefor-
mer kollektivt med hyresgistforeningen.

Fordelar

U Kollektiv hyresférhandling gir normalt fortare och kriver mindre administrativ tid in
att hantera hyresjusteringar individuellt med varje hyresgist.

U Firre drenden hamnar normalt i hyresnimnden vilket tar mindre administrativ tid i an-
sprak under genomférandefasen,

U Hyresnimnden dndrar mer sillan hyrorna i de fall dessa ar kollektivt férhandlade.

Nackdelar

U Avtal om forhandlingsordning maste triffas med hyresgistforeningen, som bland annat
reglerar hur eventuell hyrestvist ska prévas. Utredarens erfarenhet ar att hyresgistfore-
ningen vid hyresvird som tillh6ér kommunkoncern forordar ett partsammansatt organ
som tvisteforum. Méanga férhandlingsordningar ar utformade pa det sittet.

U Hyresavtal tecknade enligt den av kommunens hyresmallar som saknar traditionell for-
handlingsklausul med st6d av avtal om férhandlingsordning med Hyresgistforeningen,
bor kompletteras med ett tilligg om detta.

U Kommunen riskerar att inte komma Gverens utan prutning pa prutning som redan ir
gjord for bakgrunds- och jaimférelseligenheterna.

U Hyrestvist som ska 6sas i partsammansatt organ, innebir att kommunen ofta inte far
ndgon provning av sin bedémning om skilig hyresniva i sak, utan resultatet blir en jamk-
ning mellan parternas yrkanden.

Hyrorna i ligenheterna i sarskilda boenden for dldre och gruppbostiderna, férutom grupp-
bostiderna i vissa trapphusboenden, dr idag inte kollektivt férhandlade. I linje hirmed har
kommunen inte triffat avtal om ndgon férhandlingsordning f6r dessa boenden. Utredaren
anser att fordelarna med att hyresforhandla ligenheterna individuellt i sarskilt boende for
ildre och gruppbostider 6verviger nackdelarna i syfte att fa till en rittvis hyressittning
oaktat att genomforandet dr mer arbetskrivande, varfor dessa hyror dven fortsittningsvis
foreslas forhandlas individuellt. Rutinerna f6r det individuella férfarandet bor ses Gver.

Kommunen bor vidare tillse att ligenheter i gruppbostiader i trapphusboenden undantas i
fastighetsagarnas férhandlingsordningar sa att kommunen 1 hyran for dessa inte enbart kan
ta betalt f6r den enskilda ligenheten utan dven for gemensamma utrymmen samt narhets-
och trygghetsfaktorer enligt gillande rittspraxis. Detta dr dven en likhets- och rittvisefraga
tor boende 1 olika gruppbostader.

Hyrorna i servicebostider och stédboenden bér som idag férhandlas kollektivt genom fas-
tighetsdgaren.
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Extern forhyrning och férvaltning av kommunens egna bostadsrittsli-
genheter

Under utredningen har fran flera personer i verksamheten framkommit synpunkter pa att
det inte finns tydliga principer f6r hur 6nskemal om tillval, frimst av tvattmaskin och tork-
tumlare eller kombimaskin, ska fungera nir kommunen férhyr gruppbostad externt, hos
annan an KFAB. Personal 1 verksamheten har framfért att behovet av underhallsatgirder i
kommunens egna bostadsritter pa Jagaregatan 27 dras i laingbédnk och det dr dven oklart
hur 6nskemal om tillval 1 dessa ska hanteras.

Undertecknad bedémer att vard- och omsorgsforvaltningen bor ha tillgang till hogre fastig-
hetskompetens 4n idag bade vid férhyrning av gruppbostider utanfér kommunkoncernen
och foérvaltning av sina bostadsritter. Vard- och omsorgsforvaltningens kvarvarande fastig-
hetsfragor bor darfor lampligen 6verforas till KFAB, som har erforderlig kompetens bade
for forhyrning och egen forvaltning. Hirvid bor ocksa diskuteras om att 6verlita kommu-
nens bostadsritter till bolaget, da det enligt vard- och omsorgsforvaltningen budgetmaissigt
ar svirt at prioritera fastighetsunderhall.

Ekonomin i férslaget

Forslaget innebir en hojning av hyrorna i gruppbostiderna och servicebostiderna med
cirka 2,1 miljoner kronor per ar i 2020 ars hyresniva nir trappningsregeln har fasats in hy-
rorna fullt ut om cirka 5 ar. I detta har inte raknats med en hyresrabatt pa 400-600 kr per
manad och lagenhet, totalt 28 200 kr per ar, som foreslds pa Jagaregatan 27 pa grund av ef-
tersatt underhall till dess att det eftersatta underhéllet atgdrdats.

Forbittringar 1 grundskyddet f6r dlderspensionirer har skett genom saval battre pensioner
som kraftigt hojda bostadstilligg de senaste tvd aren.

Motsvarande forbattringar har inte skett f6r funktionshindrade. I mars 2020 beslutade Re-
geringen om ett kommittédirektiv Oversyn av LS S-regler nér det giller bostad med sérskild service.
Utredaren ska redogora for rittsldget nar det giller kommunens moijlighet att vilja upplatel-
seform for bostad med sirskild service, hur reglerna i hyreslagen tillimpas i hyresférhal-
lande f6r sadant boende, analysera och redogora for vilka ekonomiska konsekvenser ett hy-
res- respektive avgiftsftorhallande enligt gallande reglering far f6r den enskildes kostnader
for sitt boende, vid behov foresla en mer kostnadseffektiv reglering som innebir att den
enskilde inte ska fa merkostnader for sitt boende pa grund av sin funktionsnedsittning och
vid behov limna nédvindiga forfattningsforslag.

Bostadstilligget vid funktionsnedsittning, som administreras av Forsiakringskassan, kan
2020 som mest uppga till 5 220 kronor per manad fér den som ir ensamstaende respektive
2 610 kronor per manad for den som ir gift/sammanboende. Stotleken pa bostadstilligget
paverkas av boendekostnad samt inkomst.

Den som ir alderspensionir kan ha ritt till bostadstilligg frain Pensionsmyndigheten. Reg-
lerna dndrades 1 januari 2020. Taket f6r bostadstilligg (den bidragsgrundande hyran) hoj-
des 2020 fran 5 600 till 7 000 kr per man, innebérande att det maximala bostadstilligget f6r
en pensionir samtidigt héjdes fran 5 560 till 6 540 kr per manad f6r den som ar ensamsta-
ende respektive 3 270 kr f6r den som ir gift/sammanboende och lever ihop. Stotleken pi
bostadstilligget paverkas av boendekostnad samt inkomst. I samband med att en person
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ansoker om bostadstillige gors automatiskt en kontroll om han/hon ir berittigad till dldre-
torsorjningsstod. Detta for att garantera att den som har lag pension, eller ingen pension
alls, far en skilig levnadsniva.

Mellanskillnaden mellan utgaende hyra och 1 férekommande fall summan av bostadstilligg
och aldreforsorjningsstod bekostas av hyresgisten. Detta innebir for de ekonomiskt sva-
gare att avgiftsutrymmet for omvardnad minskar motsvarande. Analyser i andra kommuner
av effekterna av betydligt hdgre hyreshéjningar dn de som nu foreslas i sirskilda boende-
former i Katrineholm visar att intikten fran omvardnadsavgifterna minskar en brakdel i
forhillande till de 6kade hyresintikterna.

Utredaren foreslar sedan 2019 normalt sina uppdragsgivare i forsta hand att géra en mot-
svarande utredning inom sirskilt boende for dldre, en uppfattning som dven galler for
Katrineholms kommun beroende pa

Q att alderspensiondrernas grundskydd dr avsevirt bittre in for de funktionshindrade.

U att det normalt finns en storre bespatingspotential for kommunen att himta hem i den
typen av boende, samtidigt som den till stor del finansieras av det statliga bostadstillag-
get for de med svagast ekonomi, samt

U att det inte finns nidgon pigiende utredning som bedoms kunna leda till férindringar i
lagstiftning och regelverk de nidrmaste dren, i vart fall inte 1 negativ riktning for alders-
pensionirernas ekonomi.

Utredaren ser fordelar med att komplettera den nu foreliggande utredningen med att be-
rikna nya hyror 1 befintliga sirskilda boenden f6r édldre enligt den foreslagna hyressittnings-
modellen for att fa en total Gverblick och sedan gi fram med och besluta om ett samlat for-
slag till hyressittning av samtliga sirskilda boendeformer, f6rutom korttidsboenden. Av
rittviseskal for att tillgodose likhetsprincipen och for att underlitta att hyresgister dr posi-
tiva till att flytta till det nya sdrskilda boendet for dldre bor i en nira framtid inte bara
Dufvegarden utan dven de nuvarande sirskilda boendena for idldre hyressittas enligt samma
principer.

Utredarens forslag till fortsatt handliggning och beslut bygger pa kommunens direktiv 1 ut-
redningsuppdraget att i ett fOrsta skede inte prioritera att berdkna nya hyror 1 befintliga sar-
skilda boenden for dldre enligt den framtagna hyresmodellen och en strivan fran utredaren
att lagea ett forslag till beslut som férhoppningsvis dnda kan gora det mojligt att slippa lyfta
arendet till kommunfullmiktige tva ganger.

Ovrigt

Under utredningen har framkommit uppgifter/synpunkter som utredaren anser kan vara
virdefulla for bestallaren att kidnna till, men som inte ingar 1 uppdraget.

Synpunkterna avser

U hyresdimpande faktorer pa orten

U underlag vid forhyrning frin annan fastighetsigare an KFAB (digitala ritningar, standard
med mera),

Q detaljer i hyresavtalen, samt

U hyresadministrationen
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Dessa synpunkter redovisas inte i rapporten utan delges uppdragsgivaren pa annat satt.

Fagersta som ovan
ALNITEC AB

Harold Nilsson/Utredare



	Förslag till fortsatt handläggning och beslut
	Sammanfattning
	Bakgrund
	Uppdraget
	Nuvarande hyressättning av lägenheter i särskilda boendeformer i Katrineholms kommun
	Nuvarande hyressättning av lägenheter hos allmännyttan i Katrineholm
	Hyressättningsmodellen
	Formerna för hyressättningen
	Extern förhyrning och förvaltning av kommunens egna bostadsrättslägenheter
	Ekonomin i förslaget
	Övrigt

