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Inledning

Vid all hyressittning i sdrskilt boende med skriftliga hyreskontrakt &r
utgdngspunkten bestimmelserna i 12 kapitlet 55 § Jordabalken.

Av lagen framgér att:

- Hyran ska vara skdlig

- Att den inte dr skdlig om den ér patagligt hogre dn hyran for ldgenheter
som med hénsyn till bruksvérdet ar lika, det vill sédga

bruksvérdesprincipen.

Med bruksviarde menas det praktiska védrdet som ldgenheten har for hyresgister
1 allménhet. Bruksvérdeshyra ér det lagstadgade hyresséttningssystem som
anvinds idag och som innebdr att lika ldgenheter har lika hyra.
Produktionskostnaden eller den hyra kommunen triffat i sitt hyresavtal med
fastighetsigaren saknar saledes betydelse i sammanhanget.

Syfte

Syftet med riktlinjen dr en hyressittningsmodell med, ur
likabehandlingssynpunkt, enhetliga principer for hyresséttningen for samtliga
gruppboende och serviceboende inom vard och omsorg.

Lagar och foreskrifter
Riktlinjen berdr §12 Jordabalken (dven kallad Hyreslagen).

Malgrupp
De verksamheter som berors av riktlinjen dr vard- och omsorgsforvaltningens
bostad med sérskild service for vuxna enligt LSS.

I nya samt 1 befintliga bostider efter standardh6jande dtgirder ska
hyressittning ske enligt samma principer som nuvarande boenden.

Roller och ansvar

Ekonomienheten:
e For dialog med Botkyrkabyggen kring érlig hyresjustering
e Beridknar hyror for nya boenden enligt den framtagna modellen



Avgiftshandlaggare och Boendesamordnare pd Myndighet:
e Genomfor justering av hyror i boendeportal och system for
avgiftshantering.
e Aviserar hyresjusteringar till boende

Vérd- och omsorgsndmnden:
e Beslutar om arlig hyresjustering efter att AB Botkyrkabyggen
forhandling med Hyresgéstforeningen ér klar samt fran nér justeringen
ska gélla.

Berakning av boendekostnad

Boendekostnad ar det den enskilde betalar for sitt boende. Alla har mdjlighet
att ans6ka om bostadsbidrag/tillagg for sin boendekostnad. Ansdkan gor hos
Forsdkringskassan respektive Pensionsmyndigheten.

Bostadstillagg, bostadsbidrag, dldreforsorjningsstod,

Den som ar under 65 ar kan ha mojlighet att anséka om och fa bostadsbidrag
fran Forsdkringskassan. Detta stod dr avsett att hjélpa personer med laga
inkomster att klara av sina boendekostnader och forbéttra sin ekonomiska
situation. Villkoren for att & bostadsbidrag kan variera beroende pa faktorer
som inkomst, boendekostnad och familjesituation.

Den som dr alderspensiondr kan ha rétt till bostadstilligg frén
Pensionsmyndigheten. Forbéttringar i grundskyddet for dlderspensionérer har
skett genom savil battre pensioner som kraftigt hojda bostadstilligg de senaste
tre aren. I samband med att ansdkan gors om bostadstilldgg gors automatiskt
en kontroll om den som ansdker &r beréttigad till &ldreforsorjningsstéd hos
Pensionsmyndigheten. Detta for att garantera att den som har 1ag pension, eller
ingen pension alls, far en skilig levnadsniva.

Hyressattningsmodellen

Den framtagna hyresséttningsmodellen &r en flexibel modell som ér stabil 6ver
tid och stodjer likhetsprincipen. Modellen genererar enhetliga principer och a-
priser som enkelt kan justeras 6ver tid men ocksé en modell som tar hdnsyn till
olika faktorer. De 0kade hyresintékterna avses, i den man det dr mdjligt, bidra
till ett 16pande underhall och andra tgérder som stirker kvaliteten i
boendemiljon



Nuvarande hyressattning av lagenheter hos alimédnnyttan i Botkyrka

AB Botkyrkabyggen dr den storsta hyresvirden i kommunen. Botkyrkabyggen
har sedan 2012 en systematisk hyressittning av sina hyresldgenheter med
bruksvardeshyra som de bendmner “Rdttvis hyra” eller ”Podngen” som
infordes efter 6verenskommelse med hyresgistforeningen. “Rdttvis hyra”
bygger pd ett system som poédngsitter ligenhetstyp och yta kompletterad med
totalt ett 50-tal olika egenskaper avseende fastighetens respektive ligenhetens
egenskaper. Hyresséttningsmodellen tar d&ven hénsyn till ldge och modernitet.

Utgangspunkter

For att den lagenhet i bostaden som ska hyresséttas och jadmforelseldgenheterna
ska vara likvérdiga krévs att de i grova drag motsvarar varandra. Det innebir
kortfattat att de ska ha ungefdar samma storlek, samma rumsantal och ungefér
samma modernitetsgrad. Vidare ska ldgenheterna ligga ungefar lika 1
forhallande till ortens centrala delar och boendemiljon i stort ska vara
nagorlunda likvardig. Byggnadsaret saknar sjdlvstindig betydelse, men hus
som &r byggda vid samma tid har i praktiken ofta likvardig standard och
modernitetsgrad.

Utgangspunkten i hyressittningsmodellen &r

e att vard- och omsorgsforvaltningen 1 Botkyrka ska utgé frdn en modell
for hyressittning av bostad med sirskild service enligt LSS

e att modellen beaktar 12 kap Jordabalken med dess bruksvérdesprincip
och rittspraxis samt likhetsprincipen 1 hyresférhandlingslagen

e att folja principerna och vérderingarna som Botkyrkabyggen anvédnder
vid hyresséttning av hyresligenheter med bruksvirdeshyra och de
grundprinciper som provats rattsligt

e att tilldmpa sé lite schabloniseringar som mdjligt och i stillet ange
kriterier och prisséttningar som tillimpas i flertalet andra kommuner.

Hyressattningen
Vid hyressittning av lagenhet i bostad med sérskild service enligt LSS utgar
hyresséttningsmodellen frén tva delar:



U Den enskilda lagenheten
U Gemensamma utrymmen

pa samma satt som rattspraxis utformats. Hyran for bostaden med sérskild
service enligt LSS sitts sedan till summan av vad som berdknats for respektive
del.

Den grundldggande hyressittningen utgér fran Botkyrkabyggens podngssystem
och har kompletterats med sddant som normalt ar specifikt for sérskilda
boendeformer. Kompletteringarna dr bland annat brandlarm, vardséng och
andra nyttigheter som kan ingé i hyran i det sédrskilda boendet eller finnas
prissatt som tillval hos Botkyrkabyggen. Utifran detta ar hyressattningen i de
sarskilda boendeformerna sa lik allminnyttans hyresséttning som mojligt.

Till grundhyran laggs sedan vérdet av de gemensamma ytorna till. Genom att
anvénda en for sdrskilda boenden anpassad ”Rdttvis hyra” utnyttjas
allménnyttans vardering av skillnader i prissittning av t ex ldge, modernitet
och ett stort antal andra parametrar pd samma sétt som hos aberopade
bakgrunds- och jaimforelseldgenheter.

Den enskilda Iagenheten
For berdkning av delen till hyran for den enskilda ldgenheten dr nedan steg
utgangspunkt:

e Den enskilda lagenheten jamfors med jimforelseldgenhet fran
Botkyrkabyggen

e Den enskilda ldgenheten podngsitts utifran dess forutsdttningar, dar
podngen sedan rdaknas om till kronor som genererar en grundhyra
(bidraget till hyran frdn den enskilda prévningsldgenheten fore sddant
som &r specifikt for det sirskilda boendet)

e Grundhyran i den enskilda ligenheten korrigeras sedan med skillnader
mot bakgrund- eller jamforelseldgenheten for sadant som ér specifikt
for boendet, samt tilligg och avdrag for Gvriga nyttigheter
kompletteras.

Den sélunda framridknade summan genererar delen till hyran fran den enskilda
lagenheten.



Gemensamma utrymmen

Gemensamma utrymmen ar till exempel kok, samvarorum, besokstoaletter och
for verksamheten gemensamma forrad (dock inte ldgenhetsforrad, forrad for
arbetskldder, kontorsmaterial eller livsmedel).

I hyressdttningsmodellen har de gemensamma utrymmena fordelats pa de
boende som gemensamhetsytorna ar till for. Vardet av de gemensamma
utrymmena skiljer sig beroende pa om den enskilda lagenheten ar fullvirdig
bostad eller ej. Anledningen till skillnaden ar da det beror pa om de
gemensamma ytorna ir en forutsittning for bostaden eller inte. Ar de
gemensamma ytorna en forutsittning for bostaden debiteras ett hogre
kvadratmeterpris for gemensamhetsytorna eftersom det ”sparas egen
lagenhetsyta” 4n om gemensamhetsytorna inte dr en forutséttning for bostaden.

I hyressattningsmodellen dr den debiterbara gemensamma ytan som berdr alla
boende pa en avdelning maximalt 15 kvadratmeter per boende.

Ytor som inte ingar i lagenhetsytan eller gemensamma utrymmen enligt ovan

I hyresséttningsmodellen ingar inte bostadskomplement sasom tvéttstuga, utom
lagenheten belédget ldgenhetsforrdd och kommunikationsytor (trapphus och
korridorer) i ldgenhetsytan eller i gemensamma utrymmen. Detsamma géller
personalutrymmen, expeditioner och teknikutrymmen.

Hyresséattning vid sammanboende

Vid sammanboende berdknas hyreskostnad som f6r annan motsvarande
lagenhet med samma yta. Till hyreskostnaden kommer dven kostnad for
nyttjande av gemensam yta for varje boende i sammanboendet.

Arlig hyresjustering

Hyrorna justeras arligen motsvarande AB Botkyrkabyggens genomsnittliga
hyresjustering for lagenheter med bruksvérdeshyra i kommunen.



AB Botkyrkabyggen forhandlar den arliga hyresjusteringen med
Hyresgistforeningen hosten innan hyresjusteringen ska tridda i kraft. S& for
hyresjustering avseende 2026 kommer hyresférhandling dga rum hosten 2025.

Nér AB Botkyrkabyggens forhandling med Hyresndmnden &r klar fattar Vérd-
och omsorgsndmnden beslut om hyresjusteringen och fran nér den ska gélla.
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