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Hyressittning av ligenheterna i Runé gruppbostad

Sammanfattning

Vird- och omsorgsnimnden har pa Kommunfullmiktiges uppdrag tillsammans med Armada
Fastighets AB projekterat f6r en ny gruppbostad enligt lag om st6d och service till vissa
funktionshindrade (1993:387), L.SS. Denna gruppbostad ar under uppbyggnad och beriknas
vara klar i december 2022. Gruppbostaden inrymmer sex ligenheter, gemensamhetsyta, yta
tér medarbetare, uteplatser och har ett centralt lige samt nirhet till kommunikationer.

Beslutsforslag

Vard- och omsorgsniamndens beslut
Hyran for ligenheterna i Runé gruppbostad faststills till 9500 kr/minad/ligenhet f6r 4r 2023.

Bakgrund

Hyresberikningen fér Run6 gruppbostad har genomférts i samverkan mellan
avgiftshandlaggare, controller, jurist, sakkunnig inom funktionsnedsittning pa enheten for
Forvaltningsstdéd samt Armada kommunfastigheter AB. Den berdknade hyresnivan baseras pa
att hyresgisterna betalar motsvarande marknadshyra samt ett hyrespaslag for att ha tillgang till
sa kallade nyttigheter 1 fastigheten. Med nyttigheter avses tillgang till virden utéver den egna
lagenheten, sisom gemensamhetsyta och uteplats. Gemensamhetsytorna fér brukarna pa
gruppbostaden uppgir till ca 18 kvm/ligenhet. Hyra f6r bostdder ska generellt faststillas till ett
skiligt belopp. Hyran anses inte som skilig om den dr patagligt hogre dn hyran f6r ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet ar likvirdiga (bruksvirdesprincipen), 12 kap 55 §
Jordabalken.

I nyproduktion finns tre alternativ att faststilla hyra: f6rhandlad hyra, presumtionshyra och
forstagangshyra/ sa kallad egensatt hyra. Osterakers kommun synes inte ha nigon fastslagen
hyressittningsmodell for siarskilda boenden. I de senaste nybyggnationerna diar Vard- och
omsorgsniamnden ar hyresvird (gruppbostad Hantverkaren och sarskilt boende
Gorjansingen) har hyressattningen skett genom egensatta hyror.
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Vid egensatta hyror avtalas hyran direkt med hyresgisten utan att forst ha férhandlats med
hyresgistorganisationen. Efter sex manader kan hyresgisten begira att hyresnamnden
provar hyran och faststilla hyrans belopp. Om hyran da avviker fran de bruksvirdesmaissiga
principerna kan den komma att sinkas. Nir hyresnimnden ska bestimma en hyra
undersoks i1 forsta hand om det finns likvirdiga ligenheter att jamféra med som bildar en
hyresniva.

Hyressittningen av Runo6 gruppbostad foreslias ske genom egensatta hyror, det vill sdga utan
férhandling med hyresgistorganisation. For att hyran ska anses skilig och sta sig vid en
eventuell provning 1 hyresnamnden har en bruksviardesmodell anvints vid beridkning av
hyran. Med bruksvirde menas det praktiska virdet som ligenheten har f6r hyresgister 1
allminhet och innebir att lika ligenheter har likvirdig hyra. Produktionskostnaden eller den
hyra som kommunen avtalat 1 sitt hyresavtal med fastighetsidgaren saknar betydelse 1
sammanhanget.

Mianga kommuner har hyressattningsmodeller f6r sirskilda boendeformer som ar uppdelad i
tre delar, den enskilda lagenheten, gemensamma utrymmen och 6vriga kvaliteter; tillgang till
service, nirhet, trygghet med mera.

Hyran sdtts sedan till summan av vad som beridknats f6r respektive del. Det innebir att den
grundliggande hyressittningen utgar fran allmiannyttans hyressittning men kompletteras
med sadant som normalt ir specifikt for sarskilda boendeformer. Som ligenhetsyta ska da
endast den yta som hyresgisten ensam disponerar riknas (grundhyran) och till grundhyran
liggs sedan virdet av gemensamma ytor och 6vriga kvaliteter, vilket generellt anses héja
bruksvirdet i inte obetydlig man.

Den enskilda ligenheten

Kommunaligda Armada fastighets AB (Armada) dr den storsta hyresvirden i Osterakers
kommun. Snitthyran i Armadas allmidnna bestind 4r ca 1 300 kr/kvm/4r. Huvuddelen av
bestindet dar dock som det forstitts bestaende av dldre ligenheter. Det objekt som Armada
hyressatte sist (ar 2015) var Roddaren. Vid det tillfillet uppgick snitthyran till ca 1 800
kr/kvm/ar. Enligt Armada ar snitthyran i ett centralt ldge i Akersberga 1 dagsliget
uppskattningsvis 2 500 kr/kvm/ar.

Forvaltningen hyr vidare ligenheter och radhus av Wallenstam respektive Resona som
bygedes ar 2022. Snitthyran for dessa nybyggnationer dr 2 279 kr/kvm/ar samt
1 752 kr/kvm/ar.

Enligt uppgift fran Sveriges allminnytta ar en genomsnittlig inflyttningshyra i nyproduktion
t6r de 80 foretag som rapporterat in uppgifter 1 682 kr per kvadratmeter. Detta med en stor
spridning fran 1 115 kr upp till 2 511 kr per kvadratmeter.

Lagenheterna i gruppbostad Rund iar likvirdiga som ligenheterna i gruppbostad
Hantverkaren. Vid hyressittningen for gruppbostad Hantverkaren ar 2015 beriknades
marknadshyran f6r den enskilda ligenheten till 2 000 kr/kvm /ar. Utifrdn vad som
framkommit avseende marknadshyran i centrala delar av kommunen bedéms hyran fér den
enskilda ligenheten idag uppgi till 2 500 kr/kvm/4r. Ligenheterna dr enligt ritningen ca
34,95 kvm, vilket resulterar i en hyra om (87 375 kr/ar/12 manader) 7 281 kr/mdnad.
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Gemensamma utrymmen och 6vriga kvaliteter (ndrhets- och trygghetsfaktorer)
Gemensamma utrymmen till exempel kék och samvarorum férdelas pa de boende som
gemensambhetsytorna ar till f6r. Gemensamma ytor bor inte prissattas lika hogt som de ytor
som ingar i sjilva ligenheten. Vidare verkar forméaner som att det dr nara till omsorgspersonal
och service enligt praxis pa omradet i hyresh6jande riktning.

Vid hyressittningen av gruppbostad Hantverkaren beriknades gemensamhetsytorna uppga
till 18 kvm/ldgenhet och en kostnad om 1 067 kr/minad/ligenhet dvs. 59 kr/kvm/manad
som belastar ligenheten.

Foreslagen hyresniva for Runé gruppbostad ar 2023

Nuvarande hyra pa Hantverkarens gruppbostad ar 2022 dr 7198 kr/maénad. Enligt
ovanstaende modell skulle ligenheterna i Hantverkarens gruppbostad fa en hyra om totalt
7414 kr/manad ar 2023.

Lagenheterna i Hantverkaren dr 33,5 kvm + gemensamhetsutrymme, ligenheterna pa Rund
ar 34,95 kvin+ gemensamhetsutrymme, vilket innebir att ligenheterna pa Runé ar ca 1,5
kvm storre an Hantverkaren. Med hansyn till hyresutvecklingen, storlek och skillnad i lige
bedéms det skiligt att ligenheterna i gruppbostad Runé har en marknadshyra om 2153
kr/kvm/ar och brukaren betalar d4 en hyra om 9500 kr per minad inklusive
gemensamhetsutrymmen.

Den totala hyresintikten for Vard- och omsorgsnamnden blir enligt forslaget 684 000 kr per
ar. Utover hyreskostnaderna tillkommer f6r hyresgisten kostnaden for elférbrukningen i
ligenheten. Den f6reslagna hyresnivan innebdr att den enskilde brukaren har méijlighet att
ans6ka om kommunalt bostadstilligg.

Forvaltningens slutsatser

Forvaltningen foreslar att hyresnivan for Runé gruppbostad uppgir till 9500 kr/man/ligenhet.
Hyreskostnaden bedéms som skilig och édr berdknad pa att hyresgisterna betalar motsvarande

marknadshyra samt ett hyrespaslag for att ha tillgang till sa kallade nyttigheter i gruppbostad

Tidigare beredning och beslutsunderlag

VON 2015/0067-734, Hyressittning av Hantverkaren gruppbostad.

Susanna Kiesel Asa Lundgren
Socialchef Enhetschef
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