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Hassleholms kommun (hyresvarden) hyr aktuella boenden av Samhéllsbyggnads-

bolaget (SBB) och Hisslehem genom blockhyresavtal och hyr sedan ut ligenheterna

i andra hand. Aktuella ldgenheter finns i fastigheter som inte omfattas av

forhandlingsordning och Hyresgistforeningen har angett att de inte forhandlar hyror

for sérskilda bostdder enligt socialtjanstlagen (SoL) och lagen om st6d och service

for vissa funktionshindrade (LSS).
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Hyresvérden har tagit fram en ny modell for hyressattning for sirskilda bostidder

enligt SoL och LSS. Ett antal bruksvirdesfaktorer som ligger till grund for den

begirda hyran for de aktuella ldgenheterna har listats (se aktbilaga 7-8). Med stod av

den nya hyresmodellen har hyresvirden tillstéllt hyresgisterna begéran om

villkorsdandring avseende hdjda hyror.

Ett antal hyresgéster har motsatt sig den nya hyran och fragan om villkorséndring

avseende dessa hyresgéster har hdnskjutits till hyresndmnden for provning.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Hyresvirden

Hissleholms kommun har yrkat att hyresndmnden faststéller hyresnivan for

respektive ldgenhet och hyresgist fran den 1 mars 2025, dvs. tre mdnader efter det att

ansOkan gavs in, enligt foljande.

Arende Hyresgist | Adress/Igh | Antal rum, | Nuvarande | Yrkad
kvm hyra, kr hyra, kr
3436-24 | B | 2ruvovkokvrd
] e 43 kvm 3285 6 057
343724 | R | 2rvnvkokvra
e 43 kvmm 3285 5746
348724 | I | 2ruovkokvra
e 54 kvm 4128 6 140
3488-24 I vkl
B | osk.29 kv | 4439 %) 5582 %)
3488-24 I vkl
B | vosk.20 kv | 4439 %) 5582 *)
348924 | | | 1 um, 36
e kvm 2851 %) 5667 *)
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e vask,26 kvm | 3 701 *) 4 471 *)
3493-24 I e 1 runmvkyl
e vask,24 kvm | 3 492 *) 4 089 *)
3494-24 I B | | unvkok
e 49 kvim 4338 5061
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*) El ingar 1 hyran.

Hyresgisterna
Var och en av hyresgésterna har bestritt villkorsdndringen och motsatt sig begird ny

hyresniva.

S.k. intrappning av eventuell hyreshéjning
Hyresgésterna har, for det fall att det skulle bli aktuellt med hyreshdjningar
overstigande 10 procent, begirt att den nya hyran ska trappas in under 1 ars tid med

50 procent av mellanskillnaden mellan den tidigare hyran och den nya.

Hyresvérden har i forhallande till samtliga hyresgéster motsatt sig att hyra trappas in.

PARTERNAS TALAN, i sammanfattning

Hyresvirden

Svefa har, pa uppdrag av Hassleholms kommun, utvecklat en hyressdttningsmodell
for vard- och omsorgsboenden som ligger till grund for nu aktuell hyressattning (se
aktbilaga 7). Syftet har varit att fa enhetliga och tydliga principer avseende
hyressittningen for samtliga hyresgaster inom sirskilda boendeformer inom vérd och
omsorg. Det géller bade bostdder som hyrs ut med grund i SoL och enligt LSS. Den
framtagna hyresséttningsmodellen baseras pé hyreslagens bruksvirdesprincip, med
tillagg for sdrskilda egenskaper i vard- och omsorgsboenden. For att faststélla en
skélig hyra tillimpar det kommunala bostadsbolaget Hésslehem en systematisk

hyressittning, dar varje ldgenhet bedoms och poédngsatts utifran egenskaper som
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antal rum, area, ldge, formaner och standard (exempelvis ytskikt, renoverade kok och
badrum). Information om varje bostad inom vard- och omsorgsboenden har samlats
in, ddr de unika egenskaperna for varje ligenhet har beaktats och poédngsatts enligt
Hisslehems podngséttningssystem och olika kvalitetsfaktorer vigts in. Detta innebér
att hyran for den enskilda ldgenheten inom ett vard- och omsorgsboende motsvarar
hyran for en likvérdig ldgenhet i det allmidnnyttiga bestdndet med avseende pa storlek
och standard. Storlek och standard for en enskild 14genheten har dirmed beaktats vid
hyressittningen. Utover hyran for den enskilda ldgenheten sker hyressittning for de
gemensamma utrymmena enligt SOL med 90 procent av bostadshyran, max 15
kvadratmeter och enligt LSS med 80 procent av bostadshyran, max 10 kvadratmeter.
De gemensamma ytorna har métts upp digitalt for att faststélla deras storlek och
fordela hyran proportionellt mellan de ldgenheter som har tillging till dem. For
nérhets- och trygghetsfaktorer har ett fast tilligg utgétt. Slutligen har hela processen
implementerats i ett Excelbaserat verktyg for att sakerstdlla korrekta berdkningar och

en Overskadlig hantering av hyressittningen for siarskilda boenden 1 Hassleholm.

Modellen har bl.a. syftat till att skapa en rittvis och transparant hyresséttning. De
aktuella hyresnivderna har legat under hyresutvecklingen i kommunen, inte minst
giller detta LSS-boenden. For vissa boenden har t.ex. ingen hdjning skett sedan
1997. Modellen tar hiansyn till bruksvardesprincipen och att lika ligenheter ska
bedomas lika. Byggér och standard &r kopplat till bruksvérdet. Hyresmodellen
bygger pa bruksvérdet och &r rittvis och transparent. Bruksvirdet dr generellt och tar
inte hdnsyn till den enskilda hyresgésten. Det gar inte att jamfora aktuella boenden
med en vanlig hyresrdtt. Modellen utgar fran den egna ligenheten (byggnadens élder,
skick m.m.) och vidare Hasslehems modell for hyressédttning samt med hinsyn taget

dven till gemensamma utrymmen och nérhets- och trygghetsfaktorer.

Hyresgisterna

I - sammanfattningsvis framhallit brister i underhallet av

I Gigenhet. [ har preciserat detta enligt foljande. Det saknas

underhall/modernisering av badrum for att undvika fukt och mogel. Nagot underhall
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av ytskikt har inte genomforts avseende tak, viggar och golv, dvs. varken tapetsering
eller ommalning, pé cirka 20 &r. Det saknas tillgang till fiber i ldgenheten. Separat
forrad saknas. Vidare ifrégasitts att det, utdver hyran, tillkommer en kostnad for
subsididr hemforsékring eftersom hon redan betalar for hemforsékring. Dirtill bor
kostnaden for tilldgg till de gemensamma ytorna ingd i boendeinsatsen enligt LSS
och inte liggas pé hyreskostnaden ] har ocksa framhallit att hennes boende

felaktigt klassificerats som radhus.

B |2 sammanfattningsvis anfort foljande. Det finns inga lagstadgade
krav pa hur ofta en renovering ska genomforas, men hyresvirden &r skyldig att halla
lagenheten 1 brukbart skick. Om ldgenheten omfattas av skador eller brister som
paverkar boendekvaliteten sd ska hyresgésten kunna kréava atgérder av hyresvérden. I
detta fall har sddana krav framforts upprepade ganger utan att nagra atgarder har
vidtagits. En bedomning enligt bruksvirdesprincipen kan accepteras nér en

renovering har genomforts.

I >ocnd o I ho:

sammanfattningsvis anfort foljande. Den aviserade hyreshdjningen ér oskilig,
orimlig och strider mot géllande praxis vad géller jimforbara bostidder i skick och
standard 1 det geografiska ndiromradet. Vidare dr den nya hyran dven oskélig
avseende kvadratmeteryta. Hyreshdjningen slar orimligt hart mot rum med sovalkov
och pentry, dér den totala boytan dr 29 kvadratmeter, eftersom hyresgisterna far en
dryg 25-procentig hojning av nuvarande hyra — medan andra hyresgister som hyr en
tvarumsliagenhet pa drygt 40 kvadratmeter pd samma avdelning far en hojning pa
endast runt 5 procent. Att hinvisa till gemensamma ytor i sina dndrade hyresvillkor
och nya berdkningar dr inte relevant 1 denna jimforelse mellan enrumsldgenheter pa
29 kvadratmeter och tvarumslidgenheter pa runt 40 kvadratmeter. Givetvis bor de
olika hyresavgifterna for lagenhetstyperna aterspegla samma kvadratmeterprisniva.
Eventuell jamforelse med bruksvirde bor ta hdnsyn till ndmnda skillnader och
samtliga aspekter av faktisk standardniva. Ligenheternas generella standard ar

forhallandevis 1ag. Lagenheterna har inte blivit renoverade med reella standard-
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forbattringar pa flera decennier och inredningen har inte blivit uppdaterad pa flera
decennier. Kommunen har dessutom redan hojt hyran rejdlt for denna

enrumslidgenhetstyp.

B o sammanfattningsvis anfort foljande. Det ror sig i princip om
en hyreshdjning med 100 procent. Utgifter for t.ex. mat, ldkarvéard, mediciner,
hygienartiklar, sjukresor och dylikt dr redan en mycket stor post for en person vars
enda erséttning kommer fran Forsékringskassan. Lagenheten har inte blivit renoverad
sedan huset byggdes i borjan av 90-talet, forutom att fonsterbénkarna dr nymélade nu

14r.

B - s:mmanfattningsvis anfort foljande. Lagenheten har en yta pa
24 kvm. Dusch- och toalettutrymme utgdr cirka en tredjedel av ldgenhetsytan. Hall

och garderober samt pentry utgor ytterligare en tredjedel. Resten dr komfortyta med
sangutrymme. For tva ir sedan demonterades ett skap 1 ldgenheten och ldmnade stora
hél synliga pa viggen utan atgird. I hostas sattes ett nytt medicinskdp upp som técker
hélen pa viggen. Under 2023 installerades fiber 1 ligenheten av Hisslehem men det
finns ingen plats for TV. Det saknas eluttag till den tekniska utrustningen som ar
monterad mitt emot sdngen. Kontraktet dr ett andrahandskontrakt och hyran har

redan hojts nar Hasslehem hojt sina hyror och dd med samma procentsats.

B 2 sammanfattningsvis anfort foljande. [ bor pa LSS-

boende och har permanenta funktionshinder. ] aktivitetsersittning uppgar till
cirka 10 600 kr och han fér inget bostadstilligg. [Jj har dessutom kostnader for bl.a.
mobiltelefon och firdtjanst. Légenheten dr kall och elementen fungerar inte. [Jjhar
ingen spis, utan endast en mikrovagsugn. [ har inte heller TV inkopplad. ||}

utnyttjar varken det gemensamma kdket eller TV-rummet och personalen vill inte att

Il cor det.
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Hyresvdirden har dberopat

Hyresavtal géllande respektive provningslidgenhet, till styrkande av hyresobjekt,
hyra och avgifter.

Utdrag for respektive hyresobjekt, till styrkande av vilka parametrar som har
beaktats vid podngsittningen och ddrmed hyressdttningen for respektive ldgenhet
samt att hyran ddrmed &r skilig (bilaga 4 till respektive ansdkan).

Svefas rapport "Oversyn hyressittning SoL. och LSS-bostider” till utvisande av
att kommunens hyressittningsmodell innebir systematisk podngséattning enligt
Hasslehems hyressattningsmodell dér varje ldgenhets unika egenskaper har
bedomts och integrerats 1 hyressittningsmodellen jidmte formaner sdsom tillgdng
till gemensamhetsytor och nirhets- och trygghetsfaktorer (aktbilaga 7).

Lista med jamforelseobjekt, Hasslehem, avseende lagenheter och hyra 2025 till
styrkande av att den hyresséttningsmodell som kommunen tillimpar baseras pa
Hasslehems hyressittningsmodell, att hyressittnings-/podngséttningsmodellen ar
réttvis, konsekvent och vedertagen, att jamforbara ldgenheter 1 motsvarande ligen
har liknande podng och hyra samt att begirda hyror dirmed &ar skéliga (aktbilaga
43).

Lista 6ver gruppboenden, jamforelseobjekt, Hasslehems bestand av LSS-
boenden, till styrkande av att Hasslehem anvidnder samma hyresséattningsmodell
pa LSS-bostdder som pa vanliga ldgenheter, att jimforbara rum/gruppbostider 1
motsvarande ldgen har liknande podng och hyra samt att begédrda hyror ar skiliga
(aktbilaga 44).

Jamforelse med indexering av kontraktshyror utifran Héasslehems indexering, till
styrkande av att den tidigare hyressittningen inte gav réttvisa hyror samt att
hyrorna inte f6ljde en rimlig hyresutveckling i jamforelse med Héasslehems

indexering av kontraktsytor (aktbilaga 45).

Hyresvirden har dven &beropat besiktning av ||| G o -

B iccnheter. Urvalet grundar enligt uppgift sig pé att

hyresgdsterna i nimnda provningslagenheter sérskilt framhaéllit att skicket 1
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provningsldgenheterna dr daligt. Vidare har fotografier pa ||| GGG

lagenhet dberopats (eftersom besiktning pa grund av hyresgéstens hélsotillstdnd inte

varit mojlig).

I - iberopat besiktning av hennes ldgenhet samt darutdver

fotografier.

I bcropat fotografier

fran sina lagenheter.

I | cctt in underlag frén anstélld pa boendet till utvisande av att
ingen renovering blivit gjord p4 ||| | I p3 &tminstone 12 ar samt underlag
avseende tidigare hyra och befintlig hyra géllande ett snarlikt boende som pévisar en

hyreshdjning pa 395 kr och som ér i linje med dvriga generella hyreshdjningar.

BESIKTNINGEN

Hyresndmnden har i kontakter med hyresvirden framhallit att besiktning och
jamforelseobjekt &r centralt for faststéllande av bruksvardet. Endast fyra lagenheter
har &beropats for besiktning, varav tre av hyresvéirden och en av parten sjilv. Vid
besiktningen har hyresndmndens ledamoter och nimndhandlidggaren deltagit samt

ombud for hyresvarden och ombud for respektive hyresgést vars boende besiktigats.

Besiktningen har dokumenterats med fotografier, se protokollsbilaga A.

I - ctt boende som hyresvérden klassificerat som radhus

trots att sd uppenbart inte ar fallet. Ingangen till ligenheten sker genom en korridor
som dr gemensam for de boende och egen ingéng utifran saknas. Det finns 1
anslutning till vardagsrum/kok en altandorr som vetter ut mot en mindre uteplats.
Dorren kan inte 6ppnas utifrdn. Uppgiften om att ldgenheten inte har renoverats
sedan hyresgisten flyttade in ar [JJjjjjjj blir sarskilt tydligt i badrummet med dess

alderstigna inredning, en synlig mogelpavixt i duschen och med ytskikt som
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generellt upplevs vara slitet. Golvet i duschutrymmet tycks sakna fall och enligt
uppgift frin ombud for hyresgésten medfor det otillrdckliga golvfallet att vatten nar
ut over hela badrummet vid duschning. I sovrummet liksom i vardagsrum/kok &r
tapeter och lister mycket slitna. I kokvrén finns kyl/frys och spis i gott skick samt en
liten diskmaskin som hyresgédsten sjélv installerat. Det finns tillgéng till en allméin
tvittstuga. I den hyra som aviserats har felaktigt debiterats for egen anslutning till

fiber, trots att sddan saknas, liksom lagts pa en subsididr hemforsakring.

B ctt boende med en dppen fin planldsning och en liten uteplats.
Lagenheten har inte renoverats sedan han flyttade in Afjjjjjj- Kyl och frys har dock
gatt sonder och bytts ut till delad kyl och frys, medan spisen ar franjjjjjjjffj- Det saknas
egentlig arbetsyta i koket. Lagenhetens linoleummattor dr trots sin alder
forhallandevis vélhillna, liksom tapeterna, men hela ldgenheten ger intryck av att
vara 1 behov av en helrenovering. I badrummet finns en uppenbar mégelpavixt i

duschutrymmet och ytskikten dr mycket slitna.

I bo: [ ré Hogalidshemmet, befiget i

centrala Hissleholm. Lagenheterna upplevs generellt omoderna. Bada ligenheterna
har ytskikt i plast/linoleum som uppenbart aterspeglar tidens tand och badrum som
upplevs vara 1 behov av renovering. Planlosningarna medfor att badrumsytorna ar
oproportionerligt stora i forhallande till rummet i sig och den lilla alkoven tycks
svaranvand. Det finns skador pd viggarna och dorrkarmar som dr i behov av
ommélning. ||| | | I !igenhet har dessutom en fonsterbrida som sléppt i
sina fdsten och persienner som ar trasiga. Det finns rymliga gemensamhetsytor 1

anslutning till bdda ldgenheterna.
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HYRESNAMNDENS AVGORANDE
Hyresndmnden faststéller att foljande hyror ska gilla.

1. Hyran for ||| igcnhet faststills till 3 700 kr i manaden frén

den 1 mars 2025 (H 3486-24).

2. Hyran for ||| I igcnhet faststalls till 3 500 kr i ménaden frén den 1
mars 2025 (H 3487-24).

3. Hyran for ||| 15genhet faststélls till 4 400 kr i ménaden fran den 1
mars 2025 (H 3487-24).

4. Hyran for ligenheter med hyresgésterna ||| GG

lamnas ofordndrad och hyran faststélls saledes till nuvarande hyresniva (H 3488-24,

H 3489-24, H 3491-24, H 3493-24 och H 3494-24).

SKAL FOR BESLUTET

Gallande regler

Om hyresvirden begér att hyran ska sédnkas och hyresgisten motsitter sig &ndringen
far hyresvarden hinskjuta tvisten till hyresnimnden for provning. Enligt 12 kap. 55 §
forsta stycket jordabalken, som ér tillimplig dven vid hyresséttning av sdrskilda
boendeformer, ska hyran faststéllas till skiligt belopp. Hyran dr inte att anse som
skilig, om den dr pétagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hédnsyn till

bruksvirdet ar likvirdiga.

Nér hyresndmnden har att bestimma en hyra ska i forsta hand undersdkas om det
finns likvirdiga ldgenheter att jimfora med som bildar en hyresniva. I andra hand ska
hyran bestimmas efter en allméin skélighetsbedomning. Da bor bl.a. utifran nu

aktuella omstédndigheter foljande beaktas. Hyresndmnden ska tilldimpa den s.k.

Sida 11
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bruksvérdesprincipen dven vid hyresséttning av sirskilda boendeformer. I praxis har
vid hyresséttning av sérskilda boendeformer utvecklats vissa hyresréttsliga principer.
A ena sidan ska som ligenhetsyta riknas endast den yta som hyresgisten ensam
disponerar, & andra sidan kan tillgdngen hdrutdver till gemensamma ytor och
funktioner hoja bruksvirdet i inte obetydlig man. Gemensamma ytor bor da inte
prissittas lika hogt som de ytor som ingar i sjdlva ldgenheten. Formaner av
specialsdng och larm m.m. verkar i hyreshdjande riktning. Detsamma géller de
fordelar som ligger 1 att det &r néra till vardpersonal, service- och ndrhetsfaktorn samt
trygghetsfaktorn. Aven om avgifter tas ut for de flesta tjénster far boendet i sig ett
okat virde av utbudet av tjanster i den boendes omedelbara nédrhet samt att eventuell
hjilp kan tillhandahallas mycket snabbare 4n 1 vanligt boende. Det innebar ett
forenklat liv for den boende och ger denne avsevird trygghet. Utbudet av tjdnster
Okar bruksvirdet for den kategori hyresgaster boendet &r avsett for och detta

motiverar en hogre hyresniva.

Med bruksvirde allmidnt menas vad en ldgenhet med hiansyn till beskaffenhet,
formaner och ovriga faktorer fran hyresgéisternas synpunkt kan anses vara vérd i
forhdllande till likvardiga ldgenheter pa orten. Bruksvérdet bestims av bl.a.
lagenhetens storlek, modernitetsgrad, planlosning och ldge inom huset,
reparationsstandard och ljudisolering. Olika formaner kan paverka bruksvardet.
Ovriga faktorer som husets allménna lige, miljon, avstand till allménna
fortskaffningsmedel och liknande péverkar ocksa bruksvérdet. Lagenhetens standard

ar ofta en betydelsefull faktor i bedomningen av vad som dr skilig hyra.

Bruksvirdet ska bestimmas objektivt, det vill sdga utan hiansyn till den enskilde

hyresgdstens vérderingar eller behov.

Négot utrymme for hyresndmnden att direkt tillimpa avtalsvis konstruerade
hyressittningsmodeller finns inte. Daremot kan hyresséttningsmodeller indirekt fa

betydelse vid en provning om modellen aterspeglar marknadens hyresstrukturer.
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Néarmare om bedomningen i detta fall

Det ar inte mojligt med en direktjimforelse i detta fall. Detta innebér att
hyresndmnden ska gora en allmédn skilighetsbeddmning. En sddan beddmning ska
goras med ledning av vad som framkommit i besiktningen av provningslagenheterna
och utifran de besiktigade jimforelseldgenheterna. Sdsom konstaterats ska
bruksvirdet bestimmas utan hénsyn till den enskilde hyresgistens véirderingar eller
behov. Av detta foljer ocksé att beddmningen inte tar hiansyn till ekonomiska
forutséttningar eller storleken pa eventuella bidrag som hyresgisten mottar. Inte
heller beaktas om den enskilda hyresgésten faktiskt nyttjar boendets

gemensamhetsytor.

Hyresvirden har dberopat ett omfattande skriftligt jimforelsematerial och
bakgrundsmaterial som hanfor sig till Hasslehems hyresséttning och specifikt till
hyressittning for stodboenden som de nu aktuella. Négra besiktningar har inte skett i
samband med framtagandet av rapporten eller till grund for hyressittningen 1 6vrigt.
Att bedoma en ldgenhets standard och planlosning utan besiktning &dr inte mojligt vid
en bruksvirdering inom ramen for hyresndmnds provning av hyresvillkor. Den
skriftliga bevisningen hanfor sig till modeller for hyressittning genom podngséttning
av olika faktorer, men dven till faktiska hyresnivaer for ldgenheter 1 Hésslehems
bestand och indexeringar. En systematisk hyresséttning baserad pa
bruksvirdesprincipen med tilldgg for sarskilda egenskaper 1 vard- och
omsorgsboenden har dberopats. Systemet &r ténkt att skapa rittvisa, tydliga och
enhetliga prisséttningar. Detta dr i sig lovvért och utgor en bra utgangspunkt. Den
sjalvstandiga betydelsen av underlaget dr emellertid begriansat vid
skilighetsbedomningen (som ocksa lyfts i telefonsamtal med hyresvarden) och tjanar
enbart som ett bakgrundsmaterial for bedomningen nir som i detta fall
jamforelseldgenheter inte aberopats. Underlagets betydelse vid skilighets-
beddmningen ska ocksd ses i ljuset av att hyressittningen inte grundar sig pa en
sedan tidigare etablerad praxis pd orten. Av stor betydelse for skéligheten och for att
faststélla bruksvirdet &r séledes de aktuella ligenheternas faktiska bruksvirden

utifran en jamforelse. For att ett bruksvérde ska kunna slds fast som motsvarar de
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hyresnivder som hyresvéirden begért behover ldgenheterna tydligare kunna jimforas
genom att ett urval av andra ldgenheter besiktigas, dvs. sa att en jamforelse kan ske
med andra motsvarande ligenheter. Bland annat planldsningen méste vara mojlig att
beddoma. S& dven skick och modernitetsgrad. Det ankommer pa hyresvérden att lagga

fram en saddan utredning infor provningen.

Grundat pa besiktningar av provningsldgenheterna och aberopade fotografier kan
allmint framhéallas att det sedvanliga underhéllet 4r mycket eftersatt och att
lagenheternas standard generellt dr 14g. De ldgenheter som har besiktigats har 1 stort
gett ett intryck av att ha en lidgre standard dn vad som skéligen kan forvintas av
motsvarande andra ligenheter. I lagforarbetena har angetts att det forhallandet att det
sedvanliga underhéllet dr eftersatt bor leda till att bruksvérdet anses visentligt lagre
an det skulle ha varit om lagenheten var i gott skick (se prop. 1968:91 Bih. A's. 211).
Detta péaverkar alltsd skdligheten av samtliga nu aktuella hyror 1 kraftigt sénkande
riktning. Det hade varit en bittre ordning att avvakta hyressittningarna till dess att
respektive ldgenhet renoverats for att i ndsta skede se till att fortlopande folja
hyresutvecklingen. Pa sé sitt skapas 1 sig béttre forutsittningar for en mer réttvis
hyressittning baserad pa det mer schematiska underlag, poéngsittningen och den
utredning som Héssleholms kommun har tagit fram med hjilp av Svefa. Sarskilt kan
framhallas att det befintliga underlaget inte utan besiktning mojliggér ndgon

jamforelse kring t.ex. ldigenheternas modernitetsgrad.

Efter en allméin skélighetsbedomning baserad pa aberopat underlag och med
beaktande bl.a. av iakttagelser vid nimndens besiktning, det bakgrunds- och
jamforelsematerial som aberopats samt nimndens allmidnna kdinnedom om hyreslidget
pa orten konstaterar hyresndmnden att de ligenheter som finns pa dldreboenden
ligger pa en forhallandevis hog niva per kvadratmeter, vilket &r rimligt inte minst
med hinsyn till tillgdngen till vrdpersonal samt service, ndrhetsfaktorn och
trygghetsfaktorn. Dartill finns rymliga gemensamhetsytor. Enligt etablerad praxis i
rittstillimpningen paverkar detta hyresnivin i hdjande riktning och det bedoms

skéligt att detta ocksd aterverkat pa hyrorna for lagenheterna pa Hogalidshemmet
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(Hogalidsgatan) och Ostergatan. Grundat pa den utredning som hyresviirden har
presenterat och med hédnsyn till lagenheternas standard, modernitetsgrad och
planlésning bedoms det inte skéligt att ytterligare hdja ndmnda hyror. S4 ar fallet
dven vad giller provningsldgenheten pa Riddarevigen, och da redan av det skilet att
underlaget inte ar tillrdckligt for att gora ndgon uppskattning av bruksvérdet och att
en allmén skilighetsbeddmning baserad pd utredningen i detta fall inte ger stod for
en hyreshdjning. Vad s giiller ligenheterna pa Osterasgatan kan hyresnimnden
utifrdn bakgrundsmaterial och dberopad utredningen i mélet inte finna stod for att
bruksvérdet dr sddant att skdlig hyra dverstiger den hyra som hyresgisterna redan
idag betalar. I nu nimnda delar ska séledes hyresviardens ansokan om villkorséndring

avslas.

Efter besiktning av ||| | T oc: B iccnheter bedoms
daremot, trots det undermaliga skicket och dven om ||| GG

lagenhet felaktigt klassificerats som ett radhus, en viss hyreshdjning vara skilig

motsvarande den allmidnna hyresutvecklingen pd orten. P4 samma sétt bor

foljaktligen dven || hy:2 hojas nagot.

Villkorséndringen som hyresndamnden beslutat om ska trdda i kraft den 1 mars 2025 i
enlighet med huvudregeln 1 12 kap. 55 e § jordabalken och som ocksa har begérts av

Hassleholms kommun.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B.

Overklagande ska ha kommit in till hyresnimnden senast den 24 mars 2025.



Bilder fran besiktning
2025-02-19
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar ill.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor fran beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du
1. Skriv nimndens namn och drendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i drendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksa
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud goéra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
nimnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in 1 ritt tid. Har det kommit in for
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden Overklagandet och alla handlingar 1
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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Utlatande till hyresnamnden

Svefa har, pa uppdrag av Hassleholms kommun, utvecklat en hyressattningsmodell fér vard- och omsorgsboenden.
Tidigare saknade kommunen delegation fran omsorgsnamnden foér att hantera hyressattning, hyresrabatter och
hyresjusteringar i sina boenden, vilket skapade ett behov av att se 6ver den befintliga hyressattningen.

Den framtagna hyressattningsmodellen baseras pa hyreslagens bruksvardesprincip, med tillagg for sarskilda egenskaper
i vard- och omsorgsboenden. Bruksvardesprincipen innebar att likvardiga lagenheter ska ha samma hyra. For att faststalla
en skalig hyra kan man anvanda systematisk hyressattning, dar varje lagenhet bedéms och poangsatts utifran egenskaper
som antal rum, area, lage, formaner och skick (exempelvis ytskikt, renoverade kék och badrum).

Det kommunala bostadsbolaget i Hasslehem tillampar systematisk hyressattning, och denna har legat till grund fér den
hyressattningsmodell som Svefa har utvecklat at Hassleholms kommun. Information om varje bostad inom vard- och
omsorgsboenden har samlats in, dar de unika egenskaperna for varje lagenhet har beaktats och podngsatts enligt
Hasslehems modell.

Detta innebér att hyran fér den enskilda ldgenheten inom ett vard- och omsorgsboende motsvarar hyran for en likvardig
ldgenhet i det allmdnnyttiga bestandet med avseende pa storlek, skick och standard. Storlek, skick och standard for en
enskild lagenheten har darmed beaktats vid hyressattningen.

Utéver hyran for den enskilda lagenheten kan kommunen, enligt rattspraxis, beakta vardet av gemensamhetsutrymmen
och trygghetsfaktorer vid hyressattning (se RA 2005 ref 28, OH 5557-11, OH 6544-01). Gemensamma ytor far dock inte
prissittas lika hogt som ldgenhetsytor (OH 5557-11). | den framtagna modellen sker hyressattning fér de gemensamma
utrymmena enligt féljande:

e  Socialtjanstlag (SoL): 90 % av bostadshyran, max 15 kvadratmeter
e Lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade (LSS): 80 % av bostadshyran, max 10 kvadratmeter

Enligt LSS ar det en lagstadgad réattighet att inkludera personal och omvardnad i insatsen bostad med sarskild service.
Svea hovratt har dock anfort att da det av forarbetena till LSS framgar att det 4r mojligt att organisera boendet sa att ett
hyresférhallande uppstar foreligger inget hinder att vardet av tillgang till personal och andra formaner beaktas vid
hyressattningen (OH 6028-07). | ett mal (OH 5557-11) bedémdes en hyra med ett tilligg pa 282 kronor per ménad (&r
2011) for tillgang till personal och service som skalig. Detta varde har justerats med hansyn till inflationen och motsvarar
idag cirka 370 kronor per manad.

Det ar av vikt att understryka att hyran for sjdlva bostaden i vard- och omsorgsboende motsvarar hyran for en likvardig
lagenhet i Hasslehems bestand med avseende pa storlek, skick och standard. Den hyressattningsmodell som Svefa har
utvecklat, baserad pa Hasslehems modell, sdkerstaller detta. Modellen tar dock dven hansyn till andra faktorer som far
inkluderas enligt gallande ratt.
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pagaende arbete med att se Over vara interna arbetsrutiner for att minimera risken
att detta skall ske igen.

Omsorgsforvaltningen onskar att Migrationsverket tar ett nytt stallningstagande och
begir i forsta hand omprovning enligt forvaltningslagen (37 §, 38 §) och i andra
hand limnar det till Férvaltningsritten 1 Link6ping f6r prévning med ovan angivna
skal.

Ekonomiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenserna kan bli stora om vi inte beviljas den statliga
ersittningen

Bilagor

Insatsbeslut
Migrationsverkets beslut

Sandlista:

Migrationsverket
Forvaltningschefen
Handlaggare

Omsorgsforvaltningen

Annette Viksten Ahl Ulf Jonsson
Forvaltningschef Utredare






Hur man déverklagar

Det hidr beslutet kan Overklagas hos Forvaltningsritten i Linkdping.
Overklagandet ska ha kommit in till Migrationsverket, Statlig ersittning
nyanldnda (SEN), 601 70 Norrkdping, inom tre veckor frén beslutsdatum. Ange
i skrivelsen vilket beslut som &verklagas och den &dndring som begirs.
Bestdmmelserna om 6verklagande finns i 40 § forvaltningslagen (2017:900).

(B§slutande Foredragande
1ol D
ogefine Nadolski Sophia Karlsson

Beslutsfattare Handlaggare
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