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Socialforvaltningen Till: Vard- och omsorgsnimnden
Dnr: VON 2023/0047
Datum: 2023-03-07

Hyreshojningar for bostader i sarskilda
boenden, servicebostader och gruppbostader

Sammanfattning

Armada bostider AB vidtar hyresjustering avseende sina bostider, efter
hyresférhandling med Hyresgistforeningen. Socialférvaltningen foreslar att de
bostider som nimnden sjilv hyressatt far en hyresjustering i samma niva.

Beslutsforslag

Vard- och omsorgsnamndens beslut

1. Vird- och omsorgsnimnden beslutar att hyrorna i blockférhyrda
bostider som hyrs ut i andrahand i sarskilda boenden, servicebostider
och gruppbostider héjs med 4,5 % fran och med 2023-05-01.

2. Vard- och omsorgsnimnden beslutar att hyrorna i Vard- och
omsorgsnamndens bostadsratter som hyrs ut i andrahand hojs med

4,5 % fran och med 2023-05-01.

3. Vird- och omsorgsnimnden beslutar att hyrorna i Vard- och
omsorgsnamndens bostadsritter och i blockférhyrda bostider som
hyrs ut 1 andrahand i sirskilda boenden, servicebostider och
gruppbostader arligen hojs i enlighet med Armada bostider AB:s
térhandlade hyreshojning fran och med ar 2024.

Bakgrund

Hyra ska faststallas till ett skiligt belopp. Hyran anses inte som skilig om den
ar patagligt hdgre an hyran for ligenheter som med hansyn till bruksvirdet dr
likvirdiga (bruksvirdesprincipen), 12 kap 55 § jordabalken (JB).

Vird- och omsorgsnimnden (VON) hyr bostider fran olika fastighetsdgare
dels i form av enstaka bostadskontrakt och dels i form av blockférhyrningar.
Det dr frimst sirskilda boenden, servicebostider och gruppbostider som hyrs
genom s.k. blockférhyrningar. Blockforhyrning innebir férenklat att VON hyr
hela huset dvs. savil bostider som allminna ytor och personalytor i ett hus.
Vidare dger VON ett antal bostadsritter pa Bergavigen 72, BRF AkersPark.
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Bostiderna hyrs ut 1 andra hand efter att en person beviljats bistand i form av
t.ex. bostad med sirskild service for vuxna enligt 9 § 9 lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade (LSS) eller sirskilt boende enligt
socialtjanstlagen (SoL)).

Hur en hyresjustering vidtas beror pa vilket hyresférhallande som féreligger
mellan VON och VON:s hyresvird i1 det aktuella fallet. I fall ddir VON hyr ut
ligenheter 1 andra hand som tillh6r Armada bostider AB:s (Armada)
bostadsbestind eller annan hyresvird som omfattas av en s.k.
torhandlingsordning, sker hyresjusteringen mellan VON och VON:s hyresvird
pa sa sitt att nimndens hyresvird forhandlar med hyresgistorganisation om
vilken hyresjustering som ska vidtas. Andrahandshyresgist, dvs. den som
erhallit hyreskontraktet med anledning av nagon typ av bistind frain VON, har
en klausul i sitt hyreskontrakt som gor att denne far samma hyreshéjning som
VON far av sin hyresvird.

I de fall dir VON hyr genom blockfoérhyrning eller dir VON dger
bostadsritten har VON bestimt storleken pa ursprungshyran som
andrahandshyresgisterna ska betala. Det finns ingen férhandlingsordning som
bostiderna omfattas av och det ér siledes inte nagon férhandling mellan
hyresvird och hyresgistorganisation om hyresjusteringar utan hyresvird
(VON) och hyresgisten ir fria att komma Overens om den nya hyran som ska
utgd, 12 kap. 54 § JB. Det dr da den part som ex. vill dndra hyran som foreslar
den nya hyresnivan.

Om en villkorsindring begirs enligt 12 kap. 54 § JB ska hyresvirden skriftligen
meddela hyresgisten att villkorsindring begirs. Hyresvirden bor da ange de
villkor som kravs. Som dndringstidpunkt anges limpligen nastkommande
manadsskifte. Om parterna inte har kommit 6verens inom en manad, har
hyresvirden ritt att ansdka om dndring av hyresvillkoren hos Hyresnimnden
som sedan kan besluta om hyran.

Forvaltningens slutsatser

Tidigare ar har hyran for ligenheterna som ingar i1 blockférhyrningarna samt
bostadsritterna hojs 1 enlighet med Armadas hyreshoéjningar.

Vid en 6versyn av hyresforhallandena inom férvaltningen har det klarlagts att
det inte verkar finnas nagot formellt beslut frain VON avseende hur
hyresjusteringar f6r bostdderna i blockférhyrningar samt bostadsritterna ska ga
till. Eftersom hyreshojningar kan ha stor ekonomisk paverka pa de enskilda
som hyr av nimnden och dven paverkar det kommunala bostadstilligget
(KBT) anser forvaltningen att nivan pa hyreshojning bor beslutas av nimnden.

Forvaltningen ar av uppfattningen att hyreshojningen f6r bostaderna i sirskilda
boende, servicebostider, gruppboenden och bostadsritterna, oavsett vilket
hyres- eller dgarférhallande som foreligger f6r VON, ska motsvarande Armada
bostiders genomsnittliga hyresjustering. Detta da Armada férhandlar
hyresjusteringen med Hyresgistforeningen och da merparten av de ligenheter
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som VON hyr ut i andrahand omfattas av Armadas hyresférhandlingar. Vidare
ar forvaltningen av uppfattningen att hyresjusteringen som dessa parter enas
om motsvarar vad som bor anses vara 1 enlighet med bruksvirdet pa orten.

En hyresjustering motsvarande Armadas genomsnittliga hyresjustering bor
dirmed aven sta sig i Hyresnamnden i det fall en hyresgast inte skulle ga med
pa den hyresjustering som VON vidtar och fragan behover tas upp i
Hyresnamnd.

Armada har 1 hyresférhandling med Hyresgistforeningen for ar 2023 kommit
overens om en hyreshéjning med 4,5 % att gilla frain och med den 2023-01-01
och tills vidare.

Socialforvaltningen foreslar att VON beslutar att hyreshéjningen for ligenheter
1 bostadsritter, sirskilt boende, servicebostider och gruppboende ska héojas
med 4,5 %, dvs. motsvarande den h6jning som Armada har héjt sina hyror
med, fran och med den 2023-05-01.

Socialférvaltningen foreslir vidare att VON beslutar att férvaltningen érligen
vidtar hyresjustering motsvarande den Armada bostider vidtar efter
torhandling med Hyresgistforeningen.

Susanna Kiesel Asa Lundgren

Socialdirektor Enhetschef férvaltningsstod
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