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Besöksadress Öppettider Postadress E-post 
Bangårdsplatsen 2 måndag fredag Box 4287 hmarotel2@dom.se 

Telefon 08:15 16:00 203 14 Malmö Webbplats 
040-35 34 00 domstol.se/hyres-och-arrendenamnden-i-

malmo 
 

 
Nämnden 
Hyresrådet Li Österman 
Övriga ledamöter: Lotta Jidewå och Richard Dahlberg 
 
 
PARTER 
Sökande 
Hässleholms kommun, Omsorgsförvaltningen, 212000-0985 
281 80 Hässleholm 
  
Ombud: Mia Lagerqvist, biträdd av Theodora Jevdic 
Svefa AB 
Box 3316 
103 66 Stockholm  
  
Motparter 
1. Ärende H 3486-24 

 
281 51 Hässleholm 
  
Ombud:  
 
2. Ärende H 3487-24 

 
281 33 Hässleholm 
 
God man:  
 
3. Ärende H 3487-24 

 
281 33 Hässleholm 
 
Ombud:  
 
4. Ärende H 3488-24 

 
281 38 Hässleholm 
 
Ombud:  
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5.  Ärende H 3488-24 
 

281 38 Hässleholm   
 
Ombud:  
  
6. Ärende H 3489-24 

 
281 33 Hässleholm 
 
Ombud:  
 
7. Ärende H 3491-24 

 
282 32 Tyringe 
  
Ombud:  
 
8. Ärende H 3493-24 

  
281 34 Hässleholm 
 
Ombud:  
 
9. Ärende H 3494-24 

 
281 33 Hässleholm 
 
Ombud:  
 
Saken 
Ändring av hyresvillkor 
___________________ 

 

BAKGRUND 

Hässleholms kommun (hyresvärden) hyr aktuella boenden av Samhällsbyggnads-

bolaget (SBB) och Hässlehem genom blockhyresavtal och hyr sedan ut lägenheterna 

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

förhandlingsordning och Hyresgästföreningen har angett att de inte förhandlar hyror 

för särskilda bostäder enligt socialtjänstlagen (SoL) och lagen om stöd och service 

för vissa funktionshindrade (LSS).
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Hyresvärden har tagit fram en ny modell för hyressättning för särskilda bostäder 

enligt SoL och LSS. Ett antal bruksvärdesfaktorer som ligger till grund för den 

begärda hyran för de aktuella lägenheterna har listats (se aktbilaga 7-8). Med stöd av 

den nya hyresmodellen har hyresvärden tillställt hyresgästerna begäran om 

villkorsändring avseende höjda hyror. 

 

Ett antal hyresgäster har motsatt sig den nya hyran och frågan om villkorsändring 

avseende dessa hyresgäster har hänskjutits till hyresnämnden för prövning.  

 

YRKANDEN OCH INSTÄLLNING

Hyresvärden 

Hässleholms kommun har yrkat att hyresnämnden fastställer hyresnivån för 

respektive lägenhet och hyresgäst från den 1 mars 2025, dvs. tre månader efter det att 

ansökan gavs in, enligt följande.  

 

Ärende Hyresgäst Adress/lgh Antal rum, 
kvm 

Nuvarande 
hyra, kr 

Yrkad 
hyra, kr 
 

3486-24  

 

2rum/kokvrå 

43 kvm 

 

3 285  

 

6 057  

3487-24  2rum/kokvrå 

43 kvm 

 

3 285 

 

5 746 

3487-24  2rum/kokvrå 

54 kvm 

 

4 128 

 

6 140 

3488-24   1 rum/kyl 

vask,29 kvm 

 

4 439 *) 

 

5 582 *) 

3488-24   1 rum/kyl 

vask,29 kvm 

 

4 439 *) 

 

5 582 *) 

3489-24   1 rum, 36 

kvm 

 

2 851 *) 

 

5 667 *) 
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3491-24   1 rum/kyl 

vask,26 kvm 

 

3 701 *) 

 

4 471 *) 

3493-24   1 rum/kyl 

vask,24 kvm 

 

3 492 *) 

 

4 089 *) 

3494-24   1 rum/kök 

49 kvm 

 

4 338 

 

5 061 

 

*) El ingår i hyran. 

 

Hyresgästerna 

Var och en av hyresgästerna har bestritt villkorsändringen och motsatt sig begärd ny 

hyresnivå.  

 

S.k. intrappning av eventuell hyreshöjning

Hyresgästerna har, för det fall att det skulle bli aktuellt med hyreshöjningar 

överstigande 10 procent, begärt att den nya hyran ska trappas in under 1 års tid med 

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

 

Hyresvärden har i förhållande till samtliga hyresgäster motsatt sig att hyra trappas in. 

 

PARTERNAS TALAN, i sammanfattning

Hyresvärden  

Svefa har, på uppdrag av Hässleholms kommun, utvecklat en hyressättningsmodell 

för vård- och omsorgsboenden som ligger till grund för nu aktuell hyressättning (se 

aktbilaga 7). Syftet har varit att få enhetliga och tydliga principer avseende 

hyressättningen för samtliga hyresgäster inom särskilda boendeformer inom vård och 

omsorg. Det gäller både bostäder som hyrs ut med grund i SoL och enligt LSS. Den 

framtagna hyressättningsmodellen baseras på hyreslagens bruksvärdesprincip, med 

tillägg för särskilda egenskaper i vård- och omsorgsboenden. För att fastställa en 

skälig hyra tillämpar det kommunala bostadsbolaget Hässlehem en systematisk 

hyressättning, där varje lägenhet bedöms och poängsätts utifrån egenskaper som 
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antal rum, area, läge, förmåner och standard (exempelvis ytskikt, renoverade kök och 

badrum). Information om varje bostad inom vård- och omsorgsboenden har samlats 

in, där de unika egenskaperna för varje lägenhet har beaktats och poängsatts enligt 

Hässlehems poängsättningssystem och olika kvalitetsfaktorer vägts in. Detta innebär 

att hyran för den enskilda lägenheten inom ett vård- och omsorgsboende motsvarar 

hyran för en likvärdig lägenhet i det allmännyttiga beståndet med avseende på storlek 

och standard. Storlek och standard för en enskild lägenheten har därmed beaktats vid 

hyressättningen. Utöver hyran för den enskilda lägenheten sker hyressättning för 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 mätts upp digitalt för att fastställa deras storlek och 

fördela hyran proportionellt mellan de lägenheter som har tillgång till dem. För 

närhets- och trygghetsfaktorer har ett fast tillägg utgått. Slutligen har hela processen 

implementerats i ett Excelbaserat verktyg för att säkerställa korrekta beräkningar och 

en överskådlig hantering av hyressättningen för särskilda boenden i Hässleholm.  

 

Modellen har bl.a. syftat till att skapa en rättvis och transparant hyressättning. De 

aktuella hyresnivåerna har legat under hyresutvecklingen i kommunen, inte minst 

gäller detta LSS-boenden. För vissa boenden har t.ex. ingen höjning skett sedan 

1997. Modellen tar hänsyn till bruksvärdesprincipen och att lika lägenheter ska 

bedömas lika. Byggår och standard är kopplat till bruksvärdet. Hyresmodellen 

bygger på bruksvärdet och är rättvis och transparent. Bruksvärdet är generellt och tar 

inte hänsyn till den enskilda hyresgästen. Det går inte att jämföra aktuella boenden 

med en vanlig hyresrätt. Modellen utgår från den egna lägenheten (byggnadens ålder, 

skick m.m.) och vidare Hässlehems modell för hyressättning samt med hänsyn taget 

även till gemensamma utrymmen och närhets- och trygghetsfaktorer.  

 

Hyresgästerna 

har sammanfattningsvis framhållit brister i underhållet av 

 lägenhet.  har preciserat detta enligt följande. Det saknas 

underhåll/modernisering av badrum för att undvika fukt och mögel. Något underhåll 
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av ytskikt har inte genomförts avseende tak, väggar och golv, dvs. varken tapetsering 

eller ommålning, på cirka 20 år. Det saknas tillgång till fiber i lägenheten. Separat 

förråd saknas. Vidare ifrågasätts att det, utöver hyran, tillkommer en kostnad för 

subsidiär hemförsäkring eftersom hon redan betalar för hemförsäkring. Därtill bör 

kostnaden för tillägg till de gemensamma ytorna ingå i boendeinsatsen enligt LSS 

och inte läggas på hyreskostnaden.  har också framhållit att hennes boende 

felaktigt klassificerats som radhus.   

 

 har sammanfattningsvis anfört följande. Det finns inga lagstadgade 

krav på hur ofta en renovering ska genomföras, men hyresvärden är skyldig att hålla 

lägenheten i brukbart skick. Om lägenheten omfattas av skador eller brister som 

påverkar boendekvaliteten så ska hyresgästen kunna kräva åtgärder av hyresvärden. I 

detta fall har sådana krav framförts upprepade gånger utan att några åtgärder har 

vidtagits. En bedömning enligt bruksvärdesprincipen kan accepteras när en 

renovering har genomförts. 

 

 boende på , har 

sammanfattningsvis anfört följande. Den aviserade hyreshöjningen är oskälig, 

orimlig och strider mot gällande praxis vad gäller jämförbara bostäder i skick och 

standard i det geografiska närområdet. Vidare är den nya hyran även oskälig 

avseende kvadratmeteryta. Hyreshöjningen slår orimligt hårt mot rum med sovalkov 

och pentry, där den totala boytan är 29 kvadratmeter, eftersom hyresgästerna får en 

dryg 25-procentig höjning av nuvarande hyra  medan andra hyresgäster som hyr en 

tvårumslägenhet på drygt 40 kvadratmeter på samma avdelning får en höjning på 

endast runt 5 procent. Att hänvisa till gemensamma ytor i sina ändrade hyresvillkor 

och nya beräkningar är inte relevant i denna jämförelse mellan enrumslägenheter på 

29 kvadratmeter och tvårumslägenheter på runt 40 kvadratmeter. Givetvis bör de 

olika hyresavgifterna för lägenhetstyperna återspegla samma kvadratmeterprisnivå. 

Eventuell jämförelse med bruksvärde bör ta hänsyn till nämnda skillnader och 

samtliga aspekter av faktisk standardnivå. Lägenheternas generella standard är 

förhållandevis låg. Lägenheterna har inte blivit renoverade med reella standard-



  Sida 7 

HYRES- OCH ARRENDE- 
NÄMNDEN I MALMÖ 
Hyresnämnden 

PROTOKOLL MED 
BESLUT
2025-03-03 

H 3486-24 m.fl. 

 

Dok.Id 138669  
 

förbättringar på flera decennier och inredningen har inte blivit uppdaterad på flera 

decennier. Kommunen har dessutom redan höjt hyran rejält för denna 

enrumslägenhetstyp.  

 

 har sammanfattningsvis anfört följande. Det rör sig i princip om 

en hyreshöjning med 100 procent. Utgifter för t.ex. mat, läkarvård, mediciner, 

hygienartiklar, sjukresor och dylikt är redan en mycket stor post för en person vars 

enda ersättning kommer från Försäkringskassan. Lägenheten har inte blivit renoverad 

sedan huset byggdes i början av 90-talet, förutom att fönsterbänkarna är nymålade nu 

i år. 

 

har sammanfattningsvis anfört följande. Lägenheten har en yta på 

24 kvm. Dusch- och toalettutrymme utgör cirka en tredjedel av lägenhetsytan. Hall 

och garderober samt pentry utgör ytterligare en tredjedel. Resten är komfortyta med 

sängutrymme. För två år sedan demonterades ett skåp i lägenheten och lämnade stora 

hål synliga på väggen utan åtgärd. I höstas sattes ett nytt medicinskåp upp som täcker 

hålen på väggen. Under 2023 installerades fiber i lägenheten av Hässlehem men det 

finns ingen plats för TV. Det saknas eluttag till den tekniska utrustningen som är 

monterad mitt emot sängen. Kontraktet är ett andrahandskontrakt och hyran har 

redan höjts när Hässlehem höjt sina hyror och då med samma procentsats.  

 

har sammanfattningsvis anfört följande.  bor på LSS-

boende och har permanenta funktionshinder.  aktivitetsersättning uppgår till 

cirka 10 600 kr och han får inget bostadstillägg.  har dessutom kostnader för bl.a.  

mobiltelefon och färdtjänst. Lägenheten är kall och elementen fungerar inte. har 

ingen spis, utan endast en mikrovågsugn.  har inte heller TV inkopplad.  

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

 gör det. 
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UTREDNINGEN 

Hyresvärden har åberopat  

 Hyresavtal gällande respektive prövningslägenhet, till styrkande av hyresobjekt, 

hyra och avgifter. 

 Utdrag för respektive hyresobjekt, till styrkande av vilka parametrar som har 

beaktats vid poängsättningen och därmed hyressättningen för respektive lägenhet 

samt att hyran därmed är skälig (bilaga 4 till respektive ansökan).  

 - l utvisande av 

att kommunens hyressättningsmodell innebär systematisk poängsättning enligt 

Hässlehems hyressättningsmodell där varje lägenhets unika egenskaper har 

bedömts och integrerats i hyressättningsmodellen jämte förmåner såsom tillgång 

till gemensamhetsytor och närhets- och trygghetsfaktorer (aktbilaga 7).  

 Lista med jämförelseobjekt, Hässlehem, avseende lägenheter och hyra 2025 till 

styrkande av att den hyressättningsmodell som kommunen tillämpar baseras på 

Hässlehems hyressättningsmodell, att hyressättnings-/poängsättningsmodellen är 

rättvis, konsekvent och vedertagen, att jämförbara lägenheter i motsvarande lägen 

har liknande poäng och hyra samt att begärda hyror därmed är skäliga (aktbilaga 

43). 

 Lista över gruppboenden, jämförelseobjekt, Hässlehems bestånd av LSS-

boenden, till styrkande av att Hässlehem använder samma hyressättningsmodell 

på LSS-bostäder som på vanliga lägenheter, att jämförbara rum/gruppbostäder i 

motsvarande lägen har liknande poäng och hyra samt att begärda hyror är skäliga 

(aktbilaga 44). 

 Jämförelse med indexering av kontraktshyror utifrån Hässlehems indexering, till 

styrkande av att den tidigare hyressättningen inte gav rättvisa hyror samt att 

hyrorna inte följde en rimlig hyresutveckling i jämförelse med Hässlehems 

indexering av kontraktsytor (aktbilaga 45). 

 

Hyresvärden har även åberopat besiktning av och 

 lägenheter. Urvalet grundar enligt uppgift sig på att 

hyresgästerna i nämnda prövningslägenheter särskilt framhållit att skicket i 
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prövningslägenheterna är dåligt. Vidare har fotografier på  

lägenhet åberopats (eftersom besiktning på grund av hyresgästens hälsotillstånd inte 

varit möjlig). 

 

har åberopat besiktning av hennes lägenhet samt därutöver 

fotografier. 

 

har åberopat fotografier 

från sina lägenheter. 

 

 har gett in underlag från anställd på boendet till utvisande av att 

ingen renovering blivit gjord på  på åtminstone 12 år samt underlag 

avseende tidigare hyra och befintlig hyra gällande ett snarlikt boende som påvisar en 

hyreshöjning på 395 kr och som är i linje med övriga generella hyreshöjningar. 

 

BESIKTNINGEN 

Hyresnämnden har i kontakter med hyresvärden framhållit att besiktning och 

jämförelseobjekt är centralt för fastställande av bruksvärdet. Endast fyra lägenheter 

har åberopats för besiktning, varav tre av hyresvärden och en av parten själv. Vid 

besiktningen har hyresnämndens ledamöter och nämndhandläggaren deltagit samt 

ombud för hyresvärden och ombud för respektive hyresgäst vars boende besiktigats. 

 

Besiktningen har dokumenterats med fotografier, se protokollsbilaga A. 

 

 har ett boende som hyresvärden klassificerat som radhus 

trots att så uppenbart inte är fallet. Ingången till lägenheten sker genom en korridor 

som är gemensam för de boende och egen ingång utifrån saknas. Det finns i 

anslutning till vardagsrum/kök en altandörr som vetter ut mot en mindre uteplats. 

Dörren kan inte öppnas utifrån. Uppgiften om att lägenheten inte har renoverats 

sedan hyresgästen flyttade in år blir särskilt tydligt i badrummet med dess 

ålderstigna inredning, en synlig mögelpåväxt i duschen och med ytskikt som 
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generellt upplevs vara slitet. Golvet i duschutrymmet tycks sakna fall och enligt 

uppgift från ombud för hyresgästen medför det otillräckliga golvfallet att vatten når 

ut över hela badrummet vid duschning. I sovrummet liksom i vardagsrum/kök är 

tapeter och lister mycket slitna. I kokvrån finns kyl/frys och spis i gott skick samt en 

liten diskmaskin som hyresgästen själv installerat. Det finns tillgång till en allmän 

tvättstuga. I den hyra som aviserats har felaktigt debiterats för egen anslutning till 

fiber, trots att sådan saknas, liksom lagts på en subsidiär hemförsäkring.   

 

har ett boende med en öppen fin planlösning och en liten uteplats. 

Lägenheten har inte renoverats sedan han flyttade in år . Kyl och frys har dock 

gått sönder och bytts ut till delad kyl och frys, medan spisen är från . Det saknas 

egentlig arbetsyta i köket. Lägenhetens linoleummattor är trots sin ålder 

förhållandevis välhållna, liksom tapeterna, men hela lägenheten ger intryck av att 

vara i behov av en helrenovering. I badrummet finns en uppenbar mögelpåväxt i 

duschutrymmet och ytskikten är mycket slitna.  

 

 bor  på Högalidshemmet, beläget i 

centrala Hässleholm. Lägenheterna upplevs generellt omoderna. Båda lägenheterna 

har ytskikt i plast/linoleum som uppenbart återspeglar tidens tand och badrum som 

upplevs vara i behov av renovering. Planlösningarna medför att badrumsytorna är 

oproportionerligt stora i förhållande till rummet i sig och den lilla alkoven tycks 

svåranvänd. Det finns skador på väggarna och dörrkarmar som är i behov av 

ommålning.  lägenhet har dessutom en fönsterbräda som släppt i 

sina fästen och persienner som är trasiga. Det finns rymliga gemensamhetsytor i 

anslutning till båda lägenheterna. 

 

________________________ 
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HYRESNÄMNDENS AVGÖRANDE

Hyresnämnden fastställer att följande hyror ska gälla. 

 

1. Hyran för lägenhet fastställs till 3 700 kr i månaden från 

den 1 mars 2025 (H 3486-24). 

 

2. Hyran för  lägenhet fastställs till 3 500 kr i månaden från den 1 

mars 2025 (H 3487-24). 

 

3. Hyran för  lägenhet fastställs till 4 400 kr i månaden från den 1 

mars 2025 (H 3487-24). 

 

4. Hyran för lägenheter med hyresgästerna  

 

lämnas oförändrad och hyran fastställs således till nuvarande hyresnivå (H 3488-24, 

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

 

SKÄL FÖR BESLUTET 

Gällande regler 

Om hyresvärden begär att hyran ska sänkas och hyresgästen motsätter sig ändringen 

får hyresvärden hänskjuta tvisten till hyresnämnden för prövning. Enligt 12 kap. 55 § 

första stycket jordabalken, som är tillämplig även vid hyressättning av särskilda 

boendeformer, ska hyran fastställas till skäligt belopp. Hyran är inte att anse som 

skälig, om den är påtagligt högre än hyran för lägenheter som med hänsyn till 

bruksvärdet är likvärdiga.  

 

När hyresnämnden har att bestämma en hyra ska i första hand undersökas om det 

finns likvärdiga lägenheter att jämföra med som bildar en hyresnivå. I andra hand ska 

hyran bestämmas efter en allmän skälighetsbedömning. Då bör bl.a. utifrån nu 

aktuella omständigheter följande beaktas. Hyresnämnden ska tillämpa den s.k. 
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bruksvärdesprincipen även vid hyressättning av särskilda boendeformer. I praxis har 

vid hyressättning av särskilda boendeformer utvecklats vissa hyresrättsliga principer.  

Å ena sidan ska som lägenhetsyta räknas endast den yta som hyresgästen ensam 

disponerar, å andra sidan kan tillgången härutöver till gemensamma ytor och 

funktioner höja bruksvärdet i inte obetydlig mån. Gemensamma ytor bör då inte 

prissättas lika högt som de ytor som ingår i själva lägenheten. Förmåner av 

specialsäng och larm m.m. verkar i hyreshöjande riktning. Detsamma gäller de 

fördelar som ligger i att det är nära till vårdpersonal, service- och närhetsfaktorn samt 

trygghetsfaktorn. Även om avgifter tas ut för de flesta tjänster får boendet i sig ett 

ökat värde av utbudet av tjänster i den boendes omedelbara närhet samt att eventuell 

hjälp kan tillhandahållas mycket snabbare än i vanligt boende. Det innebär ett 

förenklat liv för den boende och ger denne avsevärd trygghet. Utbudet av tjänster 

ökar bruksvärdet för den kategori hyresgäster boendet är avsett för och detta 

motiverar en högre hyresnivå. 

 

Med bruksvärde allmänt menas vad en lägenhet med hänsyn till beskaffenhet, 

förmåner och övriga faktorer från hyresgästernas synpunkt kan anses vara värd i 

förhållande till likvärdiga lägenheter på orten. Bruksvärdet bestäms av bl.a. 

lägenhetens storlek, modernitetsgrad, planlösning och läge inom huset, 

reparationsstandard och ljudisolering. Olika förmåner kan påverka bruksvärdet. 

Övriga faktorer som husets allmänna läge, miljön, avstånd till allmänna 

fortskaffningsmedel och liknande påverkar också bruksvärdet. Lägenhetens standard 

är ofta en betydelsefull faktor i bedömningen av vad som är skälig hyra.   

 

Bruksvärdet ska bestämmas objektivt, det vill säga utan hänsyn till den enskilde 

hyresgästens värderingar eller behov.

 

Något utrymme för hyresnämnden att direkt tillämpa avtalsvis konstruerade 

hyressättningsmodeller finns inte. Däremot kan hyressättningsmodeller indirekt få 

betydelse vid en prövning om modellen återspeglar marknadens hyresstrukturer.  
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Närmare om bedömningen i detta fall 

Det är inte möjligt med en direktjämförelse i detta fall. Detta innebär att 

hyresnämnden ska göra en allmän skälighetsbedömning. En sådan bedömning ska 

göras med ledning av vad som framkommit i besiktningen av prövningslägenheterna 

och utifrån de besiktigade jämförelselägenheterna. Såsom konstaterats ska 

bruksvärdet bestämmas utan hänsyn till den enskilde hyresgästens värderingar eller 

behov. Av detta följer också att bedömningen inte tar hänsyn till ekonomiska 

förutsättningar eller storleken på eventuella bidrag som hyresgästen mottar. Inte 

heller beaktas om den enskilda hyresgästen faktiskt nyttjar boendets 

gemensamhetsytor. 

 

Hyresvärden har åberopat ett omfattande skriftligt jämförelsematerial och 

bakgrundsmaterial som hänför sig till Hässlehems hyressättning och specifikt till 

hyressättning för stödboenden som de nu aktuella. Några besiktningar har inte skett i 

samband med framtagandet av rapporten eller till grund för hyressättningen i övrigt. 

Att bedöma en lägenhets standard och planlösning utan besiktning är inte möjligt vid 

en bruksvärdering inom ramen för hyresnämnds prövning av hyresvillkor. Den 

skriftliga bevisningen hänför sig till modeller för hyressättning genom poängsättning 

av olika faktorer, men även till faktiska hyresnivåer för lägenheter i Hässlehems 

bestånd och indexeringar. En systematisk hyressättning baserad på 

bruksvärdesprincipen med tillägg för särskilda egenskaper i vård- och 

omsorgsboenden har åberopats. Systemet är tänkt att skapa rättvisa, tydliga och 

enhetliga prissättningar. Detta är i sig lovvärt och utgör en bra utgångspunkt. Den 

självständiga betydelsen av underlaget är emellertid begränsat vid 

skälighetsbedömningen (som också lyfts i telefonsamtal med hyresvärden) och tjänar 

enbart som ett bakgrundsmaterial för bedömningen när som i detta fall 

jämförelselägenheter inte åberopats. Underlagets betydelse vid skälighets-

bedömningen ska också ses i ljuset av att hyressättningen inte grundar sig på en 

sedan tidigare etablerad praxis på orten. Av stor betydelse för skäligheten och för att 

fastställa bruksvärdet är således de aktuella lägenheternas faktiska bruksvärden 

utifrån en jämförelse. För att ett bruksvärde ska kunna slås fast som motsvarar de 
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hyresnivåer som hyresvärden begärt behöver lägenheterna tydligare kunna jämföras 

genom att ett urval av andra lägenheter besiktigas, dvs. så att en jämförelse kan ske 

med andra motsvarande lägenheter. Bland annat planlösningen måste vara möjlig att 

bedöma. Så även skick och modernitetsgrad. Det ankommer på hyresvärden att lägga 

fram en sådan utredning inför prövningen. 

 

Grundat på besiktningar av prövningslägenheterna och åberopade fotografier kan 

allmänt framhållas att det sedvanliga underhållet är mycket eftersatt och att 

lägenheternas standard generellt är låg. De lägenheter som har besiktigats har i stort 

gett ett intryck av att ha en lägre standard än vad som skäligen kan förväntas av 

motsvarande andra lägenheter. I lagförarbetena har angetts att det förhållandet att det 

sedvanliga underhållet är eftersatt bör leda till att bruksvärdet anses väsentligt lägre 

än det skulle ha varit om lägenheten var i gott skick (se prop. 1968:91 Bih. A s. 211). 

Detta påverkar alltså skäligheten av samtliga nu aktuella hyror i kraftigt sänkande 

riktning. Det hade varit en bättre ordning att avvakta hyressättningarna till dess att 

respektive lägenhet renoverats för att i nästa skede se till att fortlöpande följa 

hyresutvecklingen. På så sätt skapas i sig bättre förutsättningar för en mer rättvis 

hyressättning baserad på det mer schematiska underlag, poängsättningen och den 

utredning som Hässleholms kommun har tagit fram med hjälp av Svefa. Särskilt kan 

framhållas att det befintliga underlaget inte utan besiktning möjliggör någon 

jämförelse kring t.ex. lägenheternas modernitetsgrad.  

 

Efter en allmän skälighetsbedömning baserad på åberopat underlag och med 

beaktande bl.a. av iakttagelser vid nämndens besiktning, det bakgrunds- och 

jämförelsematerial som åberopats samt nämndens allmänna kännedom om hyresläget 

på orten konstaterar hyresnämnden att de lägenheter som finns på äldreboenden 

ligger på en förhållandevis hög nivå per kvadratmeter, vilket är rimligt inte minst 

med hänsyn till tillgången till vårdpersonal samt service, närhetsfaktorn och 

trygghetsfaktorn. Därtill finns rymliga gemensamhetsytor. Enligt etablerad praxis i 

rättstillämpningen påverkar detta hyresnivån i höjande riktning och det bedöms 

skäligt att detta också återverkat på hyrorna för lägenheterna på Högalidshemmet 
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(Högalidsgatan) och Östergatan. Grundat på den utredning som hyresvärden har 

presenterat och med hänsyn till lägenheternas standard, modernitetsgrad och 

planlösning bedöms det inte skäligt att ytterligare höja nämnda hyror. Så är fallet 

även vad gäller prövningslägenheten på Riddarevägen, och då redan av det skälet att 

underlaget inte är tillräckligt för att göra någon uppskattning av bruksvärdet och att 

en allmän skälighetsbedömning baserad på utredningen i detta fall inte ger stöd för 

en hyreshöjning. Vad så gäller lägenheterna på Österåsgatan kan hyresnämnden 

utifrån bakgrundsmaterial och åberopad utredningen i målet inte finna stöd för att 

bruksvärdet är sådant att skälig hyra överstiger den hyra som hyresgästerna redan 

idag betalar. I nu nämnda delar ska således hyresvärdens ansökan om villkorsändring 

avslås.  

 

Efter besiktning av  och  lägenheter bedöms 

däremot, trots det undermåliga skicket och även om  

lägenhet felaktigt klassificerats som ett radhus, en viss hyreshöjning vara skälig 

motsvarande den allmänna hyresutvecklingen på orten. På samma sätt bör 

följaktligen även  hyra höjas något.      

 

Villkorsändringen som hyresnämnden beslutat om ska träda i kraft den 1 mars 2025 i 

enlighet med huvudregeln i 12 kap. 55 e § jordabalken och som också har begärts av 

Hässleholms kommun.  

 

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga B. 

Överklagande ska ha kommit in till hyresnämnden senast den 24 mars 2025.  
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Beslut i Hyresnämnden eller Arrendenämnden 

 

Vill du att beslutet ska ändras i någon del kan 
du överklaga. Här får du veta hur det går till. 

Överklaga skriftligt inom 3 veckor 

Ditt överklagande ska ha kommit in till 
nämnden inom 3 veckor från beslutsdatum. 
Sista datum för överklagande finns på sista 
sidan i beslutet. 

Så här gör du 

1. Skriv nämndens namn och ärendenummer. 

2. Förklara varför du tycker att beslutet ska 
ändras och vilken ändring du vill ha. 

3. Tala om vilka bevis du vill hänvisa till. 
Förklara vad du vill visa med varje bevis. 
Skicka med skriftliga bevis som inte redan 
finns i ärendet. 

4. Lämna namn och personnummer eller 
organisationsnummer. 

Lämna aktuella och fullständiga uppgifter 
om var du kan nås: postadresser,  
e-postadresser och telefonnummer. 

Om du har ett ombud, lämna också 
ombudets kontaktuppgifter. 

5. Skriv under överklagandet själv eller låt ditt 
ombud göra det. 

6. Skicka eller lämna in överklagandet till 
nämnden. Du hittar adressen i beslutet. 

Vad händer sedan? 

Nämnden kontrollerar att överklagandet 
kommit in i rätt tid. Har det kommit in för 
sent kommer nämnden att avvisa det, vilket 
innebär att det överklagade beslutet gäller. 

Om överklagandet kommit in i tid, skickar 
nämnden överklagandet och alla handlingar i 
ärendet vidare till hovrätten. 

Har du tidigare fått brev genom förenklad 
delgivning kan även hovrätten skicka brev på 
detta sätt. 

Vill du veta mer? 

Ta kontakt med nämnden om du har frågor. 
Adress och telefonnummer finns på första 
sidan i beslutet. 

Mer information finns på: 
https://www.domstol.se/hyra-arrende 
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Svefa AB 

Mäster Samuelsgatan 60 

Box 3316, 103 66 Stockholm 

Tel +46 (0) 10 603 86 00 

www.svefa.se 

Orgnr: 556514-3434 

Styrelsens säte: Stockholm 

Utlåtande till hyresnämnden 

Svefa har, på uppdrag av Hässleholms kommun, utvecklat en hyressättningsmodell för vård- och omsorgsboenden. 
Tidigare saknade kommunen delegation från omsorgsnämnden för att hantera hyressättning, hyresrabatter och 
hyresjusteringar i sina boenden, vilket skapade ett behov av att se över den befintliga hyressättningen. 

Den framtagna hyressättningsmodellen baseras på hyreslagens bruksvärdesprincip, med tillägg för särskilda egenskaper 
i vård- och omsorgsboenden. Bruksvärdesprincipen innebär att likvärdiga lägenheter ska ha samma hyra. För att fastställa 
en skälig hyra kan man använda systematisk hyressättning, där varje lägenhet bedöms och poängsätts utifrån egenskaper 
som antal rum, area, läge, förmåner och skick (exempelvis ytskikt, renoverade kök och badrum). 

Det kommunala bostadsbolaget i Hässlehem tillämpar systematisk hyressättning, och denna har legat till grund för den 
hyressättningsmodell som Svefa har utvecklat åt Hässleholms kommun. Information om varje bostad inom vård- och 
omsorgsboenden har samlats in, där de unika egenskaperna för varje lägenhet har beaktats och poängsatts enligt 
Hässlehems modell.  

Detta innebär att hyran för den enskilda lägenheten inom ett vård- och omsorgsboende motsvarar hyran för en likvärdig 
lägenhet i det allmännyttiga beståndet med avseende på storlek, skick och standard. Storlek, skick och standard för en 
enskild lägenheten har därmed beaktats vid hyressättningen. 

Utöver hyran för den enskilda lägenheten kan kommunen, enligt rättspraxis, beakta värdet av gemensamhetsutrymmen 
och trygghetsfaktorer vid hyressättning (se RÅ 2005 ref 28, ÖH 5557 11, ÖH 6544-01). Gemensamma ytor får dock inte 
prissättas lika högt som lägenhetsytor (ÖH 5557 11). I den framtagna modellen sker hyressättning för de gemensamma 
utrymmena enligt följande: 

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

 
Enligt LSS är det en lagstadgad rättighet att inkludera personal och omvårdnad i insatsen bostad med särskild service. 
Svea hovrätt har dock anfört att då det av förarbetena till LSS framgår att det är möjligt att organisera boendet så att ett 
hyresförhållande uppstår föreligger inget hinder att värdet av tillgång till personal och andra förmåner beaktas vid 
hyressättningen (ÖH 6028-07). I ett mål (ÖH 5557-11) bedömdes en hyra med ett tillägg på 282 kronor per månad (år 
2011) för tillgång till personal och service som skälig. Detta värde har justerats med hänsyn till inflationen och motsvarar 
idag cirka 370 kronor per månad. 

Det är av vikt att understryka att hyran för själva bostaden i vård- och omsorgsboende motsvarar hyran för en likvärdig 
lägenhet i Hässlehems bestånd med avseende på storlek, skick och standard. Den hyressättningsmodell som Svefa har 
utvecklat, baserad på Hässlehems modell, säkerställer detta. Modellen tar dock även hänsyn till andra faktorer som får 
inkluderas enligt gällande rätt. 

 

Teodora Jevdic 
Marknadsanalytiker  
Svefa 
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JAV 

pågående arbete med att se över våra interna arbetsrutiner för att minimera risken 
att detta skall ske igen. 

Omsorgsförvaltningen önskar att Migrationsverket tar ett nytt ställningstagande och 
begär i första hand omprövning enligt förvaltningslagen (37 §, 38 §) och i andra 
hand lämnar det till Förvaltningsrätten i Linköping för prövning med ovan angivna 
skäl.  

Ekonomiska konsekvenser 

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

 

Bilagor 

Insatsbeslut 
Migrationsverkets beslut 

 

Sändlista: 

Migrationsverket 
Förvaltningschefen 
Handläggare 

 

 

 

Omsorgsförvaltningen 

Annette Viksten Åhl   Ulf Jönsson 
Förvaltningschef    Utredare 

   

  





Hur man överklagar 
Det här beslutet kan överklagas hos Förvaltningsrätten i Linköping. 
Överklagandet ska ha kommit in till Migrationsverket, Statlig ersättning 
nyanlända (SEN), 601 70 Norrköping, inom tre veckor från beslutsdatum. Ange 
i skrivelsen vilket beslut som överklagas och den ändring som begärs. 
Bestämmelserna om överklagande finns i 40 § förvaltningslagen (2017:900). 

L\lu:ande 

~l~ 
Beslutsfattare 

Föredragande 

~~-\Jl==----
Sophia Karlsson 

Handläggare 
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