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Foreskrift om uthyrning till enskild inom aldre- och
funktionshinderomsorgen

Som utgangpunkt av hyressittning av sirskilda boendeformer anvinds hyreslagens
bruksvirdesprincip 12 kap. 55 § jordabalken, vilket innebir att bedomningen av en
skalig hyra utgar fran ligenhetens bruksvirde. En skilig hyra bedoms i jamférelse med
andra liknande objekt pa orten. Finns inte liknande objekt pa orten dr det mojligt att
jimfora med ligenheter pa annan ort, med jimforbart hyreslige och i likartat
torhallande pa hyresmarknaden. Med bruksvirde avses vad en ligenhet dr vird utifran
dess beskaffenhet och formaner utifran parametrar som lage, skick och

byggnadsar.

A ena sidan ska som liagenhetsyta riknas endast den yta som hyresgisten ensam
disponerar, 4 andra sidan kan tillgangen hirutéver till gemensamma ytor och funktioner
hoéja bruksvirdet i inte obetydlig man. Gemensamma ytor bor da inte prissittas lika hogt
som de ytor som ingar i sjdlva ligenheten. Formaner av specialsing och larm m.m.
verkar i hyreshéjande riktning. Detsamma giller de férdelar som ligger i att det dr nira
till vardpersonal och service, nirhetsfaktorn och trygghetsfaktorn. Aven om avgifter tas
ut for de flesta tjanster far boendet 1 sig ett 6kat virde av utbudet av tjanster i boendes
omedelbara nirhet samt att eventuell hjilp kan tillhandahallas mycket snabbare 4n 1
vanligt boende. Det innebir ett férenklat liv f6r den boende och ger denne avsevard
trygghet. Utbudet av tjdnster 6kar bruksvirdet for den kategori hyresgister boendet ar
avsett for och detta motiverar en hogre hyresniva.

Lagrum

e Jordabalk (1970:994, 12 kap Hyra)

e Socialtjinstlag (2001:453)

e Lag (1993:387) om stod och service till vissa funktionshindrade
e Socialférsikringsbalk (2010:110)



Relevanta domar
® 2011 — OH 5557
e RA 2005 ref. 28

Definition

Hyreslagens bruksvérdesprincip 12 kap. 55 § jordabalken

Denna innebar att bedémningen av en skilig hyra utgar fran ligenhetens bruksvirde. En
skilig hyra bedoms i jaimforelse med andra liknande objekt pa orten. Finns inte liknande
objekt pa orten dr det moijligt att jimféra med ligenheter pa annan ort, med jamforbart
hyreslige och i likartat forhallande pa hyresmarknaden. Med bruksvirde avses vad en
ligenhet édr vird utifran dess beskaffenhet och férmaner utifran parametrar som lage,
skick och byggnadsar.

Individuell eller kollektiv hyresforbandling.

Vid en forsta hyressittning av bostadsldgenheter rader i princip avtalsfrihet.
Hyresfoérhandlingar kan bedrivas individuellt mellan hyresvird och hyres-gist eller
kollektivt med hyresgistférening enligt hyrestérhandlingslagen. De allmidnnyttiga
bostadsforetagens hyror bestims genom kollektiva férhandlingar. Hyressittningen ska
ske utifrin ett bruksvirdesperspektiv. Aven de privata hyresvirdarna och kommunerna
tor till 6verviagande del kollektiva férhandlingar. Oavsett om férhandlingarna ar
individuella eller kollektiva sker dessa med bruksvirdesprincipen som utgangspunkt
(SKL material om hyressattning i sarskilda boendeformer).

Syfte och mal
Malet med hyresmodellen ir att vara enkel enhetlig hyresmodell som tydligt pavisar vad
som ingar i hyran samt hur hyran dr beridknad.

Hyressattningsmodell

Modellens utgangspunkt

Hyresmodellen utgar ifran lagar och domar i hyressittning samt inhdmtat andra
kommuners motsvarande modeller. I 6vrigt har information och vigledning inhdmtats
fran Sveriges Kommuner och Landsting, SKIL..

Socialférvaltningens hyreskostnad for fastigheter ar irrelevant for hyressattning av
ligenhet till enskild. Hyresmodellen bor ha sa fa parametrar som méjligt f6r
hyressittningen for ligenheter i sirskilda boendeformer. Ovrig utgingspunkt har varit
att hyran ska utga fran virdet pa ligenheterna utifran standard men inte byggnadsar och
folja den sa kallade bruksvirdesprincipen.

Beskrivning av modellen

Hyresmodellen beror ligenheter dir det finns beviljade boendebeslut enligt
socialtjanstlagen (SoL)) och beviljade boendebeslut enligt lagen om stod och service till
vissa funktionshindrade (LSS).

Hyressattning utgar fran:

A. Den enskilda ligenheten

B. Gemensamma utrymmen

C. Ovrig kvalitetsfaktor

Tvia ligenheter har valts ut som jamfoérelseldgenhet i Lindens fastighetsbolag AB, en etta



pé 44 kvadratmeter med ett kvadratmeterpris pa 1159 kronor/édr 2019 och en
tvarumslidgenhet pa, 67 kvin med ett kvadratmeterpris pa 1120 kronor/ar 2019.
Ligenheterna dr renoverade 2009, de har balkong och diskmaskin men saknar
tvattmaskin och torktumlare. Hygienutrymmena dr handikappanpassade, de har
vatrumstapet 1 stallet for kakel och plastmatta i stillet for klinkergolv. Fastigheten har
hiss. Hyran for jaimforelseligenheten har bestimts i forhandlingséverenskommelse
enligt hyresférhandlingslagen.

A. Den enskilda ligenheten

Hyresnivan per kvadratmeter for jimforelseligenheterna utgor grunden for
hyressittningen i de sirskilda boendena. Grundhyra berdknas genom att multiplicera
kvadratmeterpriset f6r Lindens jamforelseligenhet per manad med ytan for ligenheten
inom det sirskilda boendet.

Det finns standardmissiga skillnader mellan ligenheterna i denna inventering inbordes
och med Lindens jimfoérelseligenheter. De avvikelser fran standarden har sedan fatt en
schablonkostnad, vilket antingen ger en hyrestkning/-sinkning.

Bruksvirdesinkande faktorer i sarskilt boende i forhallande till
jamforelseligenhet

Avvikelse standard Avdrag per manad

Avsaknad av kokmoéjlighet 300 kr
Kokskap istallet for kok typ Trinett 200 kr
Avsaknad av diskmaskin 150 kr
Ingen balkong eller uteplats till ligenhet 100 kr

Bruksvirdehéjande faktorer i sirskilt boende i férhallande till jamférelseldgenhet

Avvikelse standard Tilligg per méanad
Brandlarm i ligenhet 70 kr
Trygghetslarm som dr installerat i fastigheten (pris baserat pa 251 kr
Niissj6 kommuns avgift f6r mobilt trygghetslarm)

Specialsing' 366 kr
Sprinkler 1 ligenhet 113 kr
Kaklat badrum 135 kr
Tviattmaskin och torktumlare i ligenhet 225 kr
El ingér i hyran (pris baserat pd konsumenternas 375 kr
energimarknadensbyri ca 4500 kr/4r for enrumsligenhet)?

L https://databas.infosoc.se/rattsfall/21686/fulltext (hamtat den 4 juli 2019)

2 https://www.energimarknadsbyran.se/el/dina-avtal-och-
kostnader/elkostnader/elforbrukning/normal-elforbrukning-och-elkostnad-for-lagenhet/
(hamtad den 4 juli 2019)




B. Gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen riknas t.ex. kok, matrum, samvarorum, besékstoaletter och
tor verksamheten gemensamma forrad, dock inte ligenhetstorrad. Moblerad uteplats ar
en faktor som hojer virdet pa de gemensamma ytorna.

Kommunikationsytor, kontor personalutrymmen och samlingssalar tillgangliga for
allminheten riknas inte som gemensamma utrymmen.

Enligt dom i Regeringsritten, malnummer 212-04, kan gemensamhetsutrymmen utgora
underlag for hyressittning vid boende i bostad med sirskild service f6r vuxna enligt LSS
da det inte strider mot lag och annan forfattning.

De gemensamma ytorna skiljer sig ndgot at mellan olika boenden men har ett
schabloniserat hyrestillige med 600 kronor per manad.

C. Ovriga kvalitetsfaktorer

Den viktigaste trygghets- och kvalitetsfaktorn ar att det finns personal tillginglig dygnet
runt i ndra anslutning till ligenheten. Pa de flesta dldreboenden finns ocksa tillgang till
hirvird, fotvard och aktiviteter knutna direkt till boendet. I Svea Hovritts dom, 2011-
OH 5557, fastslas det att:

’[---] de férdelar som ligger i att det dr nira till vardpersonal och service -
nirhetsfaktorn och trygghetsfaktorn. Aven om avgifter tas ut fér de flesta tjinster far
boendet i sig ett 6kat virde av utbudet av tjinster i den boendes omedelbara nirhet samt
att eventuell hjalp kan tillhandahallas mycket snabbare dn 1 vanligt boende. Det innebir
ett forenklat liv f6r den boende och ger denne avsevird trygghet. Utbudet av tjanster
Okar bruksvirdet f6r den kategori hyresgister boendet dr avsett £6r och detta motiverar
en hogre hyresniva (se Andermyr, Bostadshyra, s. 41-42).”

Ovriga kvalitetsfaktorer tillimpas i boendebeslut enligt Sol. med ett tilligg till hyran a
700 kronor per manad. Fér boendebeslut enligt LSS gors inte detta tilligg da
omvardnaden ar en del av boendebeslutet och som inte kan lidggas till hyreskostnaden.

Arlig upprikning av hyran
Hyresnivan ska ligga i linje med dagens hyresnivéer hos allminnyttan i Nissjé. Arlig
hyresupprakning ska f6lja utfallet av allmannyttans hyresférhandling.



