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1. Genomgang av foregaende minnesanteckningar
Ordférande Ingrid Ekstrdm 6ppnar métet och valkomnar alla.

Upprop genomfors.

Ordftérande gar igenom féregdende minnesanteckningar.

2. Dagordningen godkanns (med ev. andringar)
Dagordningen godkanns med andringar som kompletterats under punkt évrigt.

3. Information om de statliga ersattningarna som kommunen
ansokt om.
Madeleine Moberg Socialchef Vard och omsorg kunde inte se hur mycket
pengar exakt vi har ansokt om an sa lange, men det ar runt 5 miljoner
Ansokningar om statliga bidrag kommer man att lamna i efter hand. Angelie
Frojd: "En del av de statliga medlen kommer val sent pa aret men vi har gonen
pa allt vi kan sdka om och vi vill standigt vara i utveckling. Vi kan aterkomma lite
da och da. Mer informationen finns under punkt évrigt”.

4. Digitalt-besok Ingela Nylander, utvecklingsstrateg Svalovs
kommun

Utvecklingsstrateg Ingela Nylander deltog digitalt pa métet och informerade om

hyressattningen pa sarskilt boende och svarade pa fragor. Se bifogad fil.

VON 68-2021: 20

Sida
1(3)



. Datum VON 68 -021: 2¢¢a
Svalévs kommun 2021-05-28 2(3)

5. Digitaliseringsstrategi

Ingrid Ekstrédm informerar att radet ar en remissinstans for denna typ av fragor
och man har sommaren pa sig att skicka in ett remissvar. Informerar ocksa om
att digitaliseringsstrategins handlingar har gatt ut den 18 maj 2021 och man far
garna komma in med ett remissvar innan den 20 augusti 2021.

6. Ovrigt:

e ’Fragor fran Claes-Gdran Skogh (SPF Svaldv):

Har kommunen 6kat bemanningen pa dldreboenden?

Hur gar det med utbildning av vdrdbitréde och underskéterskor?
Har timanstdllda fatt méjlighet till tillsvidare anstdllning?

Ar arbetsmiljén férbdttrad?

Har ni tillsett att utléndska vardbitréde fatt férbdttrad svensk
sprakkunskap?”

Luh W=

Svar: | kontakt med Madeleine Moberg Socialchef Vard och omsorg som
arbetar med den typ av fragor, kommer foljande information fram:

- Visatsar pa "God vard och omsorg”, kompetensutveckling

- Vi har ansoékt om pengar for teknik och kvalitet, det handlar mest om
lakemedelsrobot. Angelie Frojd: "Vi har ca 16 st lakemedelsrobotar i
bruk just nu samt har inhandlat ca 30 st till”

- Digitala lakemedelsskap pa aldreboenden for att 6ka sakerhet, vi ar
aven pa vag att installera hotellas pa ett av aldreboende.

- Ensamhet och demens-projektet, som anhérigsamordnare har i
kommunen arbetar med, ar hjalp och stéd till de som bor med en
dement partner for att de ska kunna klara vardagen lite lattare.

- P& senaste Kommunstyrelsens sammantrade for 14 dag sedan, togs
beslut om att heltidsarbete ska var norm.

Angelie Frojd: "Alla systemsatsningar som vi arbetar med paverkar arbetsmiljon
pa ett positiv satt. Om man tittar p4 hemvarden till exempel sa har de att i stort
satt allt de behdver gora kan de gora via sin telefon. Darmed checkar de ocksa
av for att slippa kanna att man har mycket saker i huvudet. Och for att na malet
i arbetet med principen "Individens behov i centrum” kravs att all var personal
kanner sig trygga i sitt utférande och mar bra pa sin arbetsplats”.

Angelie Frojd: "Gallande fragan om forbattring av svensk sprakkunskap for
utlandska vardbitrade har vi inte gjort nagra speciella satsningar pa spraket.
Daremot har vi ett hogt kvar pa spraket for att vara brukare ska forsta var
personal. Spraket ligger mycket pa SFI och underskoterskeutbildningen. Det
kan bli ett utvecklingsomrade som vi kan lyfta framéver tillsammans med
skolan, for att vi &ger inte fragan just nu”.
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"Fragor fran Bengt Zander (PRO Svalév):

Det avser remissen om kommunala bidrag, Remissen ska vara besvarad
och inskickad senast den 14 juni:

1. Vad utgér skillnaden pa nuvarande aktivitetsstéd och pa de 52 kronor per
sammankomst, som féreslas?

2. Fér nédrvarande far man bidrag fér medlemsméten och
studiecirkelverksamhet, det star inget ndmnt om detta i de nya férslagen.
Kommer det att var oférdndrat?

3. Hur mycket féréndras lokalbidragen, frén nuvarande bidrag till de
féreslagna, om man i framtiden erhaller maximalt 40%?”

Svar: Ingrid Ekstrdm informerar att de har fragorna har landat pa fel stalle. Det
ar bildningsnamnden som arbetar med féreningsbidraget, och for att fragorna
ska besvaras ratt s& kommer Ingrid att vidarebefordra detta till Kim Hellstrom
ordférande i bildningsnamnden under dagen.

En fraga fran Nils Alvar Ekstén (Diabetesférbundet) avser gratis resor
foér seniorer:

Svar: Endast kort genomgang da ledamot som stallt fragan ar inte
narvarande pa motet.

Underskrift av motets sekreterare

Aya Al-Karkhi
Vik. Namndadministrator

Bilaga till minnesanteckningarna:

Digitaliseringsstrategi, Remiss

Hyressattning VOO, kartlaggning och underlag for hyressattning sarskilt
boende (Presentation)

Hyressattning sarskilt boende, Vard och omsorg 2019 (Rapport)
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Inledning

Sedan ett antal decennier pagar en samhallsutveckling dar digitaliseringen ar bade katalysator och
motor. Samhallet och manniskan som ar dess fundament har darigenom sakta och obdnhorligt
forandrats.

Forandringen utmanar vad vi gor, hur vi gor det och vad som gar att gbra. Hur samhéllsservice utfors
framat och med vilken kvalitet den levereras handlar om hur val vi féljer med utvecklingen. For att
vara en framgangsrik kommun och kunna fortsatta leverera de tjanster som forvantas maste vi nyttja
digitaliseringens potential.

God samhallsservice handlar lika mycket om god omsorg, trovardighet, mojlighet till inflytande och
delaktighet som att forsta och leverera pa medborgarnas férandrade behov och beteenden.
Digitaliseringen paverkar alla delar av samhallet. Som kommun maste vi ha klart for oss att den ar en
forutsattning for hur samhallsservice utfors.

Genom att utnyttja digitaliseringens majligheter skapar vi en modern och attraktiv kommun. Digitala
tjanster av hog kvalitet ska kunna anvandas av alla medborgare, féretag, féreningar och besokare i
kommunen. Tjansterna ska aktivt bidra till att férenkla vardagen och vara en viktig del i kommunens mal.

Digitalisering dr en strategisk och organisatorisk fraga. Kommunen ska skapa en organisationsstruktur
och -kultur som sakerstaller att vara resurser anvands till sin fulla potential. Det handlar om
verksamhetsutveckling, att vaga utmana vanor och monster. For att klara vélfardens samtida och
framtida utmaningar kravs att vi kan.

Svaloévs kommuns digitala strategi ar den grund vi har for att leverera pa var vision: Vi har plats for liv!



1.1 Digitaliseringens majligheter

Digitalisering handlar om verksamhetsutveckling och hur vi nyttjar de mojligheter som befintlig och
framtida teknik ger for att kunna forbattra servicen till vara invanare, foretag, foreningar och
besokare. Vi ar vana vid digitala tjanster och de finns 6verallt. De paverkar bade individer och
samhaéllet i stort. Numer forvantar vi oss att snabbt fa information och kunna skota drenden pa ett
enkelt satt. Genom att ta vara pa digitaliseringens mojligheter kan var samhallsservice férbattras,
kvaliteten hojas och verksamheterna effektiviseras.

1.2 Syfte med digitaliseringsstrategin

Syftet med denna strategi ar att ange ett vad. Ett stdd till kommunens namnder och verksamheter och
visa hur kommunens mal nds med hjalp av digitalisering. Verksamheternas handlingsplaner ska koppla
till strategin dar digitaliseringsarbetet bryts ner till ett hur. Utvecklingsarbeten, aktiviteter och projekt
ska planeras utefter var digitaliseringsstrategi.

1.3 Mal med digitaliseringen

Digitaliseringsutvecklingen i Svalévs kommun ar en forutsattning for en effektiv verksamhet med hog
kvalitet och god service och skapar storsta mojliga nytta for invanare, foreningar, naringsliv och
besokare.

1.4 Forutsattningar for digitaliseringen

1.4.1 Styrande principer

| regeringens digitaliseringsstrategi "For ett hallbart digitaliserat Sverige” redovisas fem delmal. Dessa
anger tillsammans med Sveriges Kommuner och Regioners (SKR) principer och handlingsplaner for
digitalisering samt Vision E-halsa 2025 och den nationella digitaliseringsstrategin for skolan, riktningen
for Svalovs kommuns arbete med digitaliseringen. De principer som finns att hdmta i dessa dokument
betraktar vi som o6vergripande forhallningssatt. Daremot styr var kommuns mal och vision
utvecklingsarbetet.

1.4.2 Det digitala ar forstahandsvalet
Digitala tjanster ska erbjudas som forstahandsval for medborgare, organisationer och féretag i deras
kontakt med kommunen. Daremot erbjuds personlig service nar det behovs.

Det digitala forstahandsvalet genomsyrar kommunens arbetssatt internt. Principen att digital
information utgor ett original dr central och ar en forutsattning for informationsutbytet mellan
kommunens sektorer.

1.4.3 Digitalisering som stod till kommunens strategiska verksamhetsutveckling

Den strategiska verksamhetsutvecklingen stdds av digitalisering. Digitala verktyg och processer stodjer
verksamheterna att uppna sina mal och effektivisera resursanvandningen. Pa sa satt 6kar bade kvalitet
och effektivitet samt att servicen till privatpersoner och féretag forbattras.

1.4.4 Samverkan och samarbete
Gransoverskridande samarbeten pa regional och nationell niva ar avgérande att bygga var kompetens
och for att mota dagens och morgondagens utmaningar. Vi ska samverka for att na kvalitet och



kostnadseffektivitet i de tjanster som produceras for att gora vardagen enklare fér medborgare,
foretag, féreningar och besokare.

Svaldvs kommun ska arbeta aktivt med omvarldsbevakning inom digitaliseringsomradet och ta vara pa
den kunskap som nas och de utvecklingsmajligheter som finns.

Svaldvs kommun ska vara innovationsvanlig och samverka med universitet, hdgskolor och naringsliv
kring den innovativa drivkraft och utvecklingskompetens som behovs.

1.4.5 Stabil, skalbar och ekonomiskt hallbar teknisk plattform
En forutsattning for att Svaldvs kommun ska kunna digitaliseras och effektiviseras ar att vi har en saker
IT-leverans, att IT-systemen forvaltas och utvecklas samt att leveransen kan tas emot av sektorerna.

1.4.6 Kommungemensam plattform for digitalisering

Sektorernas formaga att digitaliseras ska starkas genom ett tillsammans med IT-enheten delat
systemforvaltarskap. Den verksamhetsforstaelse sektorerna besitter maste nas av IT-enheten och den
tekniska kompetens som finns hos IT-enheten ska fullt ut nyttiggoras i sektorerna. Detta manifesteras
genom att en plattform skapas, ett forum dar verksamheternas systemférvaltare samverkar med IT-
enhetens tekniska systemforvaltare. Genom dessa roller bygger vi tillsammans bort sarbarhet och 6kar
var bestdllarkompetens.

1.4.6 Samordnad ledning och styrning av gemensamma mal

For att kunna utveckla kommunens service med hjalp av digitalisering och férandrat arbetssatt kravs
ett forandringsledarskap. Chefer och medarbetare maste arbeta for att uppmuntra utveckling av
verksamheten. Det kravs mod att ifrdgasatta nuvarande arbetssatt samt mod att vaga prioritera och
fatta beslut.

Politiken och forvaltningarnas ledningsgrupper behéver vara drivande i arbetet for en digitaliserad
kommun. Ledning, styrning och uppfdljning av digitaliseringsarbetet ska integreras med Ovrig styrning
och verksamhetsplanering. Den strategiska verksamhetsutvecklingen i kommunen ska stddjas av
digitaliseringen.

2 Regeringens nationella mal for digitalisering

Regeringen tog 2017 fram en digitaliseringsstrategi “For ett hallbart digitaliserat Sverige”
(Regeringskansliet N2017/03643/D). | regeringens malbild talas om féljande delomraden inom
digitaliseringen:

2.1 Digital kompetens
Digital kompetens innebar att alla medborgare ska vara fortrogna med digitala verktyg och tjanster
samt ha formaga att félja med och delta i den digitala utvecklingen utifran sina forutsattningar.

Viktiga omraden: Férmdga och méjlighet att bidra till och delta i det digitala samhdllet.
Modernisering av utbildningssystemet. Matchning av kompetens. Digital kompetens i
offentlig verksamhet och i bolag med statligt éigande.



2.2 Digital trygghet
Genom digital trygghet ska manniskor, foretag och organisationer kdnna tillit till och fortroende i
anvandningen av digitala tjanster och att de ar enkla att anvanda.

Viktiga omraden: En digital identitet. Hoga krav pad sékerhet. Integritet i det digitala
samhdllet. Demokratin vérnas i digitala miljéer. En trygg och mobil arbetsmarknad.
Fungerande digitala marknader och trygga konsumenter.

2.3 Digital innovation

Digital teknik och data skapar nya méjligheter for innovation och féretagande. Digital innovation
innebar att forutsattningar for nya eller battre |6sningar som ger varde for miljo, samhalle, foretag och
individer skapas och sprids.

Viktiga omréden: Okat fokus pd datadriven och digitalt driven innovation och forskning.
Férstdrkt innovationsklimat for datadriven och digitalt driven innovation. Effektiv
immaterialrdtt. Digitalisering for stérkt nationell och internationell konkurrenskraft. Ett
modernt samhdllsbygge.

2.4 Digital ledning
Digital ledning pekar pa vikten av att verksamheter effektiviseras, utvecklas och far hogre kvalitet
genom styrning, matning och uppfoéljning.

Viktiga omraden: Tydligare statligt ledarskap i féréindringen. Férenkling genom digitalisering.
Fortlépande analys av digital mognad och behov av Gtgdrder. Styrning mot resurseffektivt samhdille
med hjélp av digitalisering. Férstdrkt lokalt och regionalt engagemang.

2.5 Digital infrastruktur
Digital infrastruktur lyfter fram betydelsen av att sa kallad hard och mjuk infrastruktur férbattras och
forstarks for att data ska kunna transporteras sa effektivt som majligt.

Viktiga omraden: Férbdttrad tillgang till hard infrastruktur. Utveckling av mjuk
infrastruktur.

3 Svaldvs kommuns malbild

3.1 Digital kompetens

Digital kompetens avser de aspekter pa individniva som digitaliseringen maste adressera. Det handlar
om att mojliggdra individens férmaga att vara en del av det digitaliserade samhallet. Varje
verksamhetsomrade har sina sarskilda forutsattningar att arbeta for att starka den digitala
kompetensen.

Delmal : digital kompetens

Svaldvs kommun ska verka for att stdrka medarbetares och medborgares férmaga att vara en del av
det digitaliserade samhallet.



3.2 Digital trygghet

Ett demokratiskt samhalle forutsatter att medborgarna kanner tillit, fértroende och trygghet till de
offentliga organisationerna. Kommunen hanterar uppgifter som innehaller personuppgifter och ibland
kansliga personuppgifter. Det ar darfor av yttersta vikt att kommuninvanarna och foretagen kanner
digital trygghet och tillit till Svalévs kommuns digitaliseringsarbete.

Delmal : digital trygghet

Svalovs kommuns digitalisering ska ske baserat pa informationssakerhet och med sakra metoder for
kommunikation, identifikation och personlig integritet.

3.3 Digital innovation

Digitaliseringen kommer att innebdara fordndringar som att kommunikation kan ske snabbare, enklare
och allt mer automatiserat. Den arbetstid som i nuldget laggs pa att samla in och analysera
information samt att skriva och expediera beslut kan vasentligt kortas. Detta skapar mojligheter for
kommunen att ersatta vissa arbetsuppgifter med automatiserade digitaliserade tjanster.

Digitaliseringen stéller inte bara krav pa teknisk utveckling utan i hog grad pa att verksamheterna
utvecklas i takt med att arbetsverktygen forandras. Stora forandringar krdaver gemensamma
arbetsinsatser. Svalévs kommuns verksamheter ska darfér skapa processer som kan identifiera behov
inom digitaliseringen och tillvarata idéer fran arbetstagare, kommuninvanare och féretag inom
omradet digitala innovationer.

Delmal : digitala innovationer

Svaldvs kommun ska i forsta hand valja system som mdjliggdr automatisering och 6ppna data. Svaldvs
kommuns verksamheter ska skapa system som kan identifiera behov inom digitaliseringen samt som
tillvaratar idéer fran arbetstagare, kommuninvanare och féretag inom omradet digitala innovationer.
Svaldvs kommun ska arbeta for att arbetsuppgifter automatiseras i den man det ar mojligt.

3.4 Digital ledning

Chefer och medarbetare behover utveckla en kultur som uppmuntrar till att utveckla verksamheten.
Politiker och forvaltningarnas ledningsgrupper behover vara drivande i arbetet for en digitaliserad
kommun.

Delmal : digital ledning

Svaldvs kommun ska i digitaliseringsarbetet arbeta med digital ledning som ett satt att erbjuda
|6sningar i syfte att hoja kvaliteten pa tjanster och den kommunikation som sker i drendena. Ledning,
styrning och uppféljning av digitaliseringsarbetet ska integreras med 6vrig styrning och
verksamhetsplanering.



3.5 Digital infrastruktur

En grundforutsattning for att digitaliseringen ska fungera ar att infrastrukturen mojliggér digitala
kommunikationsldsningar. Nar utveckling och tekniska framsteg sker ska dessa ha identifierats,
utvarderats och prioriterats for att pa ett hallbart satt folja med i utvecklingen. Detta ar ett pagaende

arbete.

Delmal: digital infrastruktur

4 For att uppna Svaldvs kommuns delmal ska vi
Oka och forbattra kontaktytorna mellan medborgare, naringsliv, besdékare och kommun

Vi ska 6ka medborgarnyttan med hjalp av digitala tjanster som kompletterar och hojer
servicenivan samt forvalta kommuninvanarnas resurser pa basta satt.

Det digitala ar forstahandsvalet! Det ska vara enkelt att ha kontakt med kommunens
forvaltningar - Svalévs kommun ska prioritera digital service i forsta hand och erbjuda
personlig service nar det behdvs.

De som berors av forandringen ska vara delaktiga i utvecklingen, bade medarbetare och
medborgare i den man det ar mojligt.

Vi ska identifiera digitalt utanforskap och déverbrygga det med utveckling i samverkan med
anvandare, bade medarbetare och medborgare och andra aktoérer.

Vi ska se till att arenden ska kunna l6sas pa ett enkelt satt for anvandaren och det ska vara latt
att folja sitt drende - vad som ska hdnda och nar det ska handa.

Effektivisera verksamheten genom storre 6ppenhet,

okad samverkan och digital kompetens

Vi ska automatisera det som ar effektivt att automatisera.

Malgruppens behov ska vara utgangspunkt for vart utvecklingsarbete.

Medborgare och foretagare ska bara behova lamna en uppgift en gang, det vill saga
information som hanteras i ett system ska kunna ateranvandas i andra system.

Vi ska Oka tillgangligheten till var information "6ppen data” — bade for intern och extern
anvandning.

Vi ska samarbeta med relevanta aktorer, inte minst andra kommuner, for en hallbar och
kostnadseffektiv utveckling.

Vi ska fanga och utveckla goda idéer fran kommuninvanare, naringsliv och medarbetare
genom natverkande och omvarldsbevakning.

Vi ska samverka mellan vara verksamheter for att uppna effektiviseringsvinster och
synergieffekter.

Fortroendevalda och chefer ska vara medvetna om och ha kompetens om pa vilka satt den
egna verksamheten kan digitaliseras eller paverkas av andras digitalisering.

Vara medarbetare ska vara aktiva i den digitala utvecklingen och ha den digitala kompetens
som behdvs for att kunna vara delaktig.

Alla medarbetare ska ha tillgang till digitala I6sningar for att kunna utfora sitt arbete.



Skapa fortroende fér kommunens digitala tjanster genom saker informationshantering

e Vara tjanster ska utvecklas med hansyn och skydd for den personliga integriteten enligt lag
och praxis.

e Viska ha en saker, enkel och enhetlig identifiering for anvandaren vid anvandning av digitala
tjanster.

e Svalovs kommuns digitala information ska skyddas mot obehorig anvandning och forlust.

5 Organisation och ansvarsfordelning

Digitalisering ar en strategisk fraga. Digitaliseringen ska uppfattas som en resurs och det digitala
arbetsséattet ar en fraga for alla, oavsett roll i organisationen. Det digitala perspektivet ska finnas med i
all utveckling med fokus pa att kommunens resurser ska anvandas mer effektivt.

Ansvaret for utveckling, finansiering och genomférande av digitaliseringsprojekt ligger hos respektive
namnd och ska ske i samverkan med de kompetenser som behdvs for att lyckas.

6 Uppfoljning

Denna digitaliseringsstrategi ska brytas ner i verksamhetsplaner och aktiviteter och darmed inga i
arbetet med internbudget. Uppféljning sker darfér naturligt i samband med deldrsrapport och
arsredovisning. De processer som digitaliserats foljs upp i samband med internkontrollprocessen.



SVALCVS
KOMMUN

Hyressattning VOO

Kartlaggning och underlag for hyressattnlng
sarskilt boende




Avgiftsberakning VOO - regelverk

Forbehallsbelopp eller
minimibelopp

« Hyra for sarskilt boende omfattas « Syftet ar att skydda aldre for
inte av hogkostnadsskyddet alltfor hoga avgifter

maxtax .
(maxtaxa) « Kommunen bestammer den

enskildes forbehallsbelopp genom
att berakna den enskildes
levnadskostnader, utom
boendekostnaden, med ledning
av ett lagstadgat minimibelopp.

» Forbehallsbelopp 2019: 5 249
kr/man, 2021: 5 373 kr/man



Avgiftsberakning fortsattning...

Avgiftsutrymme

Bruttoinkomster inklusive
eventuellt bostadstillagg eller
motsvarande

- minus alla skatter

- minus faktisk bostadskostnad

- minus generellt forbehallsbelopp

Overstiger avgifterna
avgiftsutrymmet maste avgifterna
sankas till detta belopp.

Inget eller negativt
avgiftsutrymme sabo

Om forbehallsbeloppet och
bostadskostnaden tillsammans
overstiger den enskildes
nettoinkomster uppstar ett sa
kallat negativt avgiftsutrymme

| sarskilt boende nollstalls alla
avgifter for vard och service, dock
e] matkostnad

- jamka matkostnaden sa att

lagstadgat forbehallsbelopp
uppnas



Bostadstillagg och
aldreforsorjningsstod

» Bostadstillagg ensamstaende ar 6
940 kronor (2021).

 Aldreforsorjningsstod soks
automatiskt pa samma ansdkan som
bostadstillagg. Du ansoker alltsa om
bada formanerna samtidigt.

» Bostadstillagg utgar som regel till
ensamstaende personer som har
lagre inkomst efter skatt an 15 000
kr/man.

2021-06-23 www.svalov.se Svaldvs kommun




Modeller for hyressattning

Bruksvardesberakning av

skalig hyra Blockforhyrning

* Den vanligast forekommande « En andra vanligen forekommande
modellen ar att ta utgangspunkt | modell ar blockforhyrning vilket
allmannyttans kvadratmeterpris innebar att kommunen tecknar
och byggnadsar. Harefter gors hyresavtal med fastighetsagaren
bruksvardeshojande berakningar for flera lagenheter som de sedan
pa olika satt, som klumpsumma hyr ut i andra hand. En
per lagenhet eller specificerad blockforhyrning innebar i basta fall
berakning eller en kombination av ett nollsummespel rent
de bada. ekonomiskt om kommunen lyckas

hyra ut samtliga ingaende
lagenheter.



Kartlaggning hyressattning

Lokal kartlaggning

 Inga hyreshgjningar gjorda efter

2011

 Stor variation kvm-pris

« Allmannyttans bostadsbestand —

jamforelsehyra Svabo

« Svabos lagenheter omfattas av
underhallsavtal

Jamforelse regelverk
* Vid hyressattning av sarskilda

boendeformer tillampas Hyreslagens
bruksvardesprincip 12 kap. 55 §
jordabalken, vilket innebar att
bedomningen av en skalig hyra utgar
fran lagenhetens sammanlagda
bruksvarde for kunden.

Exempel pa nyttigheter som tagits med
for upprakning av bruksvardet ar
lagenhetens grundutrustning och
tillganglighetsstandard, tillgang till
uteplats, tillgang till
gemensamhetsutrymmen samt narhets
och trygghetsfaktor nar det galler
personal, sjukvard, larm, aktiviteter etc.



Kartlaggning fortsattning...

Kartlaggningen av nuvarande hyror kan kategoriseras i 4 hyresnivaer.

Kategori 1. Omfattar 9 lagenheter som ar mindre an 34 kvm, dar hyran
ligger mellan 4734-4907 kr/man.

Kategori 2. Omfattar 82 lagenheter (1:0r), som ar mellan 34-50 kvm, dar
hyran ligger pa 5197 kr/man. En avvikelse finns dock i denna kategori och

galler en (1) lagenhet pa Solgarden som ar 47,5 kvm (1:a), med en hyra

pa 5578 kr/man.

Kategori 3. Omfattar 7 lagenheter (2:0r), som ar mellan 50-65 kvm, dar
hyran ligger pa 6620 kr/man. Det finns en avvikelse i kategorin som galler
en (1) I'a}genhet pa Solgarden som ar 53,5 kvm (2:a), med en hyra pa
5197 kr/man.

Kategori 4. Omfattar 4 lagenheter (3:0r), som ar mellan 59-67 kvm, med
en hyra pa 6620 kr/man.



Beslutad modell

Trappningsregeln

« FOr att undvika kraftig hojning av
hyror kan trappningsregeln
tillampas

Mg. Nuvarande Hyra 2020 |Hyra 2021
g Kvm hyra (kr kr kr

. e 9 <34 4734-4907 5250 5750
* Modellen visar en hyreshojning

enligt trappningsregeln med =

utgangspunkt i kategoriserin
gangsp g g

82 34-50 5197-5578 (1) 5700 6 200

11 >50 (1) 5197-6620

enllgt nuvarande hyra 7 50-65 (1)5197-6620 6 620 7120

Varav 3:or 4 59-67 6620 7120 7620
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Sammanfattning
Kartlaggningen av nuvarande hyror kan kategoriseras i 4 hyresnivaer.

Kategori 1. Omfattar 9 lagenheter som ar mindre @an 34 kvm, dar hyran ligger
mellan 4734-4907 kr/man.

Kategori 2. Omfattar 82 lagenheter (1:0r), som ar mellan 34-50 kvm, dar hyran
ligger pa 5197 kr/man. En avvikelse finns dock i denna kategori och galler en (1)
lagenhet pa Solgarden som ar 47,5 kvm (1:a), med en hyra pa 5578 kr/man.

Kategori 3. Omfattar 8 lagenheter (2:0r), som ar mellan 50-65 kvm, dar hyran
ligger pa 6620 kr/man. Det finns en avvikelse i kategorin som galler en (1)
lagenhet pa Solgarden som ar 53,5 kvm (2:a), med en hyra pa 5197 kr/man.

Kategori 4. Omfattar 3 lagenheter (3:0r), som ar mellan 66-67 kvm, med en hyra
pa 6620 kr/man.

Modellen nedan visar en hyreshéjning enligt trappningsregeln med utgangspunkt
i kategorisering enligt nuvarande hyra. Hyreshgjning ar beraknad till ca 500 kr
per manad, beréknat pa den lagsta hyran i intervallet, och gors i tva (2) ar i fljd,
2020 april manad samt 2021 januari manad.

Hyra block | Antal Kvm Nuvarande hyra (kr) | Hyra 2019 (kr) | Hyra 2020 (kr)
9 <34 4734-4907 5250 5750
82 | 34-50 5197-5578 (1) 5700 6 200
11 |>50 (1) 5197-6620
Varav 2:or 8| 50-65 (1) 5197-6620 6 620 7 120
Varav 3:or 3|66-67 6 620 7120 7 620
Total 102

De tva avvikelser som noterats bor korrigeras i forhallande till respektive grupp
vid nasta hyresgastsskifte.

Forvaltningen rekommenderar att beslut om hyreshdjning enligt trappningsregeln
med utgangspunkt i kategorisering enligt nuvarande hyra fattas. Hyreshojningen
beraknas till ca 500 kr per manad, och gors i tva (2) ar i folid, 2019 juli manad
samt 2020 juli manad. Harutéver rekommenderar forvaltningen att prisjustering,
utdver hyreshoéjning enligt trappningsmodell, gors fran och med december manad
ar 2020 enligt index KPI for oktober manad.
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1 Brukarekonomi och avgifter - hogkostnadsskydd,
forbehallsbelopp och avgifter

1.1 Hogkostnadsskydd

| socialtjanstlagen finns en bestammelse om ett hdgkostnadsskydd i form av en
hogsta avgift (ofta kallat maxtaxa) for hemtjanst, dagverksamhet och kommunal
halso- och sjukvard. Avgifterna far, tillsammans med avgifter for kommunal
halso- och sjukvard (HSL 2017:30), hogst uppga till en tolftedel av 0,5392
prisbasbelopp. Hégkostnadsskydden géller alla oavsett inkomst.

Maxtaxa 2019: 2 089 kr/man

1.1.1 Avgifter som inte ingar i hogkostnadsskyddet

Kostavgift i sarskilt boende ingar inte i hdgkostnadsskyddet.

Servicetjanster, som kommunen tillhandahaller utan individuell
behovsprovning, ingar inte heller i hogkostnadsskyddet. Med servicetjanster
menas tjanster som ar avsedda att férebygga skador, olycksfall eller ohalsa och
som inte utgor personlig omvardnad.

Forbrukningsvaror i sarskilt boende ingar inte i hogkostnadsskyddet utan ska
ses som kommunens utldgg for varor som redan ingar i den enskildes
forbehallsbelopp. En forutsattning ar da att beloppen ar skaliga och inte
overstiger de normalbelopp som Konsumentverket berdknar i sina arliga
hushallsbudgetar for olika kdn och aldrar.

Forbrukningsvaror 2019: 120 kr/manad

Hyra for sarskilt boende eller bostad med sarskild service for vuxna enligt LSS
(BmSS) omfattas inte av hégkostnadsskyddet.

1.2 Forbehallsbelopp eller minimibelopp

Syftet ar att skydda aldre och personer med funktionsnedsattning fran alltfér hdga
avgifter och att dessa grupper ska fa behalla en lagsta niva av egna medel, som
ska racka till nédvandiga och normala levnadskostnader. Observera att
forbehallsbeloppen kan bli hdgre eller lagre an det lagstadgade minimibeloppet
pa grund av olika sarregler i lagstiftningen.

Kommunen ska bestdamma den enskildes férbehallsbelopp genom att berdakna
den enskildes levnadskostnader, utom boendekostnaden, med ledning av ett
lagstadgat minimibelopp. Boendekostnaden ska beraknas for sig och laggas till
minimibeloppet. Minimibeloppet ska, om inte annat foljer av 8 §, alltid per manad
utgora lagst en tolftedel av 1. 1,3546 ganger prisbasbeloppet for ensamstaende,
eller 2. 1,1446 ganger prisbasbeloppet fér var och en av sammanlevande makar
och sammanboende.
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Forbehallsbelopp 2019: 5 249 kr/man

Minimibeloppet ska tacka normalkostnader for livsmedel, klader, skor, fritid,
hygien, dagstidning, telefon, TV-avgift, hemférsdkring, 6ppen halso- och
sjukvard, tandvard, hushallsel, férbrukningsvaror, resor, mobler, husgerad och
lakemedel.

1.3 Avgiftsutrymme

For att berakna avgiftsutrymmet ska fran den enskildes bruttoinkomster avraknas
skatter, bostadskostnad samt férbehallsbelopp. Avgiftsutrymmet utgoér ett slags
hégkostnadsskydd for den enskilde och de sammanlagda avgifterna far saledes
inte Overstiga detta belopp och ej heller det lagstadgade avgiftstaket. | de fall de
sammanlagda avgifterna ar hogre an avgiftsutrymmet maste darfér korrigering
av avgifterna ske ned till detta belopp.

1.3.1 Berakna den enskildes avgiftsutrymme

Bruttoinkomster inklusive eventuellt bostadstillagg eller motsvarande
- minus alla skatter

- minus faktisk bostadskostnad

- minus generellt férbehallsbelopp (lagst det minimibelopp som
socialtjanstlagen féreskriver)

Ingen kommun kan dock ta ut hogre avgifter an det lagstadgade
hoégkostnadsskyddet dven om den enskilde har ett stérre avgiftsutrymme. Jfr
hogkostnadsskygg maxtaxa

Det berdknade avgiftsutrymmet ar den hogsta avgift som den enskilde kan
betala. For hemtjanst, dagverksamhet och kommunal halso- och sjukvard kan
den enskilde aldrig behdva betala mer an sitt individuella avgiftsutrymme.

1.4 Inget eller negativt avgiftsutrymme

Om forbehallsbeloppet och bostadskostnaden tillsammans Overstiger den
enskildes nettoinkomster uppstar ett sa kallat negativt avgiftsutrymme. Det
betyder i praktiken att den enskilde inte har tillrdckliga medel for att uppna det
faststallda forbehallsbeloppet.

-l ordinart boende sker i regel inget annat an att alla avgifter nollstalls.

- | sarskilt boende nolistélls alla avgifter for vard och service, men har
debiteras den boende normalt en matkostnad. | vissa inkomstlagen
innebar matkostnaden att den enskilde inte har tillrackliga medel kvar for
ovriga utgiftsposter som ingar i férbehallsbeloppet. Manga kommuner
hanterar detta problem genom att jamka matkostnaden s& att den
enskilde uppnar lagstadgat forbehallsbelopp for Gvriga utgiftsposter.
Andra kommuner hanvisar den enskilde att sdka forsorjningsstéd hos
socialtjansten for att tacka sina kostnader.
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2 Regelverk hyressattning

Genom Bostadsdomstolens beslut 1994-04-14 (RBD 1994:8) klarlades att hy-
reslagen (12 kap. jordabalken) ar tillamplig vid upplatelser av enkelrum i sarskilda
boendeformer dar avgift uttas for boendet. Detta trots att boendet ar férenat med
omfattande vard och service. Den boendeavgift kommunen tar ut skall darfor
faststallas enligt hyreslagens regler.

2.1 Faststdllande av hyra genom overenskommelse

Enligt hyreslagen ar grundtanken att hyresvarden och hyresgasten skall komma
Overens om hyrans storlek. Om parterna inte kommer Overens kan
hyresnamnden faststalla hyran till skaligt belopp.

2.2 Hyresnamndens skalighetsprovning

Om hyresvarden och hyresgasten inte kan komma Overens om hyrans storlek
skall hyran faststallas till skaligt belopp. Hyran ar inte att anse som skalig om den
ar patagligt hogre an hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar
likvardiga. Vid prévningen skall framst beaktas hyran for Iagenheter i hus som
ags och forvaltas av allmannyttiga bostadsféretag. Om jamférelse inte kan ske
med lagenheter pa orten, far i stallet beaktas hyran for [dgenheter pa en annan
ort med jamforbart hyreslage och i Ovrigt likartade férhallanden pa
hyresmarknaden. (SKL, Cirkularnr: 1995:79)

| senare arenden har hyresndmnden konstaterat att det kan vara svart att finna
godtagbara jamforelselagenheter nar det galler hyressattning av ett sarskilt
boende. For kategoriboende av olika slag har féljande hyresrattsliga principer
fastslagits. A ena sidan skall som lagenhetsyta endast raknas den yta som
hyresgasten disponerar ensam, och & andra sidan kan tillgangen harutéver fill
gemensamma ytor och funktioner hdja bruksvardet inte i obetydlig man.
Gemensamma ytor bor darvid inte prissattas lika hdgt som de ytor som ingar i
sjalva lagenheten. Férmanen att specialsang, larm m.m. i kategoriboendet verkar
sjalvfallet i hyreshojande riktning. Narhetsfaktorn och trygghetsfaktorn maste
vidare fa paverka hyrans storlek, eftersom de utgdér grunden fér att
Overhuvudtaget inratta ett sarskilt boende. (SKL, Cirkular 2002:54)

2.3 Regler for avgifter och inkomstberakningar

Riksdagen beslét den 14 november om nya regler for avgifter for aldre- och
handikappomsorgen (prop. 2000/01:149 och socialutskottets betankande
2001/2002:SoU3, SFS 2001:847).
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| propositionen sags att bostadsbidrag och sarskilt bostadstillagg ska anses som
inkomst. Enligt den praxis som har utvecklats i kommunerna utgar man idag vid
berakning av avgiften ifran att den enskilde soker dessa bidrag. SKL utgar ocksa
ifran att kommunen i fortsattningen kan rdkna med bostadsbidrag och
bostadstillagg vid inkomstberakningen oavsett om den enskilde soker sddana
bidrag eller inte. (SKL, Cikular 2001:149)

3 Ramar

3.1 Vard och omsorg, sarskilt boende

Nar du ansdker om bostadstillagg hos Pensionsmyndigheten, ar det hdgsta
beloppet du kan f& som ensamstaende ar 5 560 kronor (2019). Som pensionar
ansoker du dock om aldreférsorjningsstéd pa samma ansGkan som
bostadstillagg. Du ansoker alltsd om bada férmanerna samtidigt.

Ansdkan om aldreforsorjningsstdd beraknas utifran en skalig bostadskostnad,
det vill sdga upp till 6 620 kronor i manaden for ogifta och 3 310 kronor i manaden
for gifta, registrerad partner eller sambo. | vissa fall kan gifta personer raknas
som ogifta. Det kan till exempel gélla om den ena maken eller makan bor pa ett
aldreboende.

Aldreférsorjningsstdd bevilias fér en period av hogst tolv manader i taget.
Darefter maste en lamna in en ny ansdkan. Pensionsmyndigheten prévar alltid
om sdkande ocksa har ratt till ldreférsorjningsstdéd samtidigt med ansékan om
bostadstillagg.

Bostadstillagg utgar som regel till ensamstaende personer som har lagre inkomst
efter skatt an 15 000 kr/man. (https://www.pensionsmyndigheten.se)

3.2 LSS

Via Forsakringskassan kan personer med funktionsnedséattning fa bostadstillagg
forutsatt att vederbdrande:
e bori Sverige
e har aktivitetsersattning eller sjukersattning
e har en lag inkomst och kostnader fér bostaden
¢ inte har fyllt 65 ar. Om du har fyllt 65 ar och har hel &lderspension ansoker
du istdllet hos Pensionsmyndigheten

Som ensamstaende kan man som mest fa 5220 kronor per manad. Det
motsvarar 96 procent av bostadskostnaden upp till 5 000 kronor och 70 procent
av bostadskostnaden mellan 5 000 och 5 600 kronor.
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Harutdver gor aven en prévning om sarskilt bostadstillagg. Sarskilt bostadstillagg
ar ett tillagg till bostadstillagget som beviljas om den s6kandes inkomster ar sa
laga att de inte racker till bade bostadskostnad och évriga levnadsomkostnader.
Nar en ansdkan om bostadstillagg inkommer till Férsakringskassan prévas alltid
aven réatten till sarskilt bostadstillagg. Ingen sarskild ansékan kravs.

Vid berakning av sarskilt bostadstillagg tas hansyn till en bostadskostnad upp till
6 620 kronor per manad for ensamstaende och 3 310 kronor per manad fér den
som ar gift eller sambo. (https://www.forsakringskassan.se)

4 Modeller for hyressattning

Forvaltningens omvarldsbevakning har visat att det finns olika modeller for
hyressattning av lagenheter pa sarskilda boenden.

Den vanligast férekommande modellen ar att, mot bakgrund av de domskal som
angivits ovan, ta utgangspunkt i allmannyttans kvadratmeterpris och byggnadsar.
Harefter gors bruksvardeshéjande berakningar pa olika satt, som klumpsumma
per lagenhet eller specificerad berakning eller en kombination av de bada.
Eftersom det ar stor spridning pa de bruksvardeshdjande berdkningarna som
forvaltningen tagit del av, blir det missvisande att redovisa ett genomsnittligt
kvadratmeterpris utifran underlaget. Ett visst matt av godtycklighet kan séledes
sagas vara inkorporerat i det som kallas bruksvérdesberékning av skélig hyra.
En andra vanligen forekommande modellen ar blockférhyrning vilket innebar att
kommunen tecknar hyresavtal med fastighetsagaren for flera lagenheter som de
sedan hyr ut i andra hand. En blockférhyrning innebar i basta fall ett
nollsummespel rent ekonomiskt om kommunen lyckas hyra ut samtliga ingaende
lagenheter.

Den tredje berakningsmodellen som ofta férekommer inom LSS gruppbostader,
tar utgangspunkt i berakningen av  sarskilt bostadstillagg och
aktivitetsersattning/sjukersattning (j@amfor bostadsbidrag och
aldreforsorjningsstéd foér pensionarer). Gemensamt for denna typ av
berakningsmodell ar att en jamforelsehyra utifran kvm-pris tas fram, men att den
faktiska hyressattningen jamkas jamtemot taket for det sarskilda bostadstillagget.
En avvikelse som noterats med denna modell ar dock att om hyran darefter
prisjusteras enligt konsumentprisindex (KPIl) kan hyran hdjas mer an
bostadstillagget tacker, varfor justeringar kan komma behdva goéras. Foljer
prisjusteringarna av hyran daremot justering av det sarskilda bostadstillagget,
undgar man behov av senare korrigeringar av hyran.

4.1 Prisjustering

Prisjusteringsmodellerna kan i stort sett sdgas vara av tva olika slag nar det galler
hyra for sarskilt boende samt BmSS; arlig prisjustering enligt index eller justering
enligt sarskilt bostadstillagg.
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Fordelen med arlig prisjustering ar att det ar en ekonomiskt hallbar upprakning i
forhallande till samhallets ekonomiska utveckling. Vanligtvis anvands KPI for
oktober manad vid arliga justeringar av avgifter vilket medfér att berakning och
annonsering kan goras i god tid till arsskiftet. Nackdelen ar att nivaer for sarskilt
bostadstillagg och aldreférsorjningsstdd inte noédvandigtvis foljer den arliga
upprakningen utan ibland justeras senare, nastkommande ar. Detta kan komma
att paverka inkomstberdkningen for brukare, forbehalisbelopp och
avgiftsutrymme. Bostadstillagg kan dock sbékas och utbetalas retroaktivt, 3
manader bakat i tiden, vilket innebar att riskerna med en arlig indexupprakning
vid arsskiftet minimeras.

Fordelen med justering enligt bostadstillagg ar att justering goérs i férhallande till
brukarens berdknade inkomst. Nackdelen ar att det blir en férskjutning av
eventuella hyreshéjningar som paverkar férvaltningens ekonomiska prognos,
och det blir en diskrepans mellan fastighetsagarens hyreshdjning visavi
forvaltningen dar indexmanad enligt avtal ar oktober manad féregaende ar.
Ytterligare en aspekt av val av prisjusteringsperiod som boér beaktas ar att
administrationen hanterar justering av dvriga avgifter inom vard och omsorg vid
arsskiftet. Eftersom hyreskostnaden for brukaren kan fa effekt i férhallande till
forbehallsbelopp och avgiftsutrymme ar det mest effektivt att anvanda KPI
oktober som indexperiod.

5 Genomlysning av hyressattningen - nulage

5.1 Sarskilt boende vard och omsorg

Antal boendeplatser sarskilt boende vard och omsorg

Tabell 1.

Kvm Igh
SABO Antal Demens |Allmdn |Kvm total |SABO
Solgarden 45 20 25 4650 2140
Asgérden 37 8 29 2904 1092
Angslyckan 20 9 11 4905 791
Total 102 37 65 12459 4023

Fastigheten Solgarden anvands till storsta delen som sarskilt boende men
innefattar aven kontorslokaler for administrationen, hemvard/hemsjukvard
centrum samt nattpersonal.
Fastigheten = Asgéarden
hemvard/hemsjukvard.

Fastigheten Angslyckan anvands till storsta delen som sarskilt boende som utgér

huserar utdver sarskilt boende aven

20 platser, men innefattar aven korttiden, hemvard/hemsjukvard samt ett
gruppboende LSS.
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En kategorisering av samtliga Idgenheter enligt storlek visar att kommunen har
det storsta bestandet i storleksordning 34-50 kvm. Av de 11 storre lagenheterna
ar 8 stycken 2 rumslagenheter och 3 stycken ar 3 rumslagenheter. De storre
lagenheterna anvands inte ndédvandigtvis for parboende/medboende, da det
tidigare inte funnits tydliga riktlinjer och avtal fér parboende/medboende.

Tabell 2.
Antal Lgh Kvm

9 <34

82 34-50

11 >50

Varav 2:or 8
Varav 3:or 3

102

5.2 Antal boendeplatser LSS

Gruppbostader ar avsedda med fér personer med omfattande tillsyns- och
omvardnadsbehov. En gruppbostad bestar oftast av sex lagenheter i direkt
anslutning till gemensamma utrymmen och personal som &r tillganglig dygnet
runt. | Svalévs kommun finns 20 saddana lagenheter.

En servicebostad ar for personer med mindre omfattande stédbehov men som
anda behdver hjalp och stdd i sin dagliga tillvaro for att klara ett eget boende.
Aven dessa lagenheter har tillgang till gemensam service och tillgang till en fast
personalgrupp. Det finns 6 servicebostader.

Tabell 3.
LSS Antal Grupp | Service
Majorsgatan 5 5
Erik Ljungsgatan 5 5
Bondegatan 6 6
Kvarngatan 10 4 6
Total 26 20 6
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5.3 Hyressittning SABO idag

En genomgang av de befintliga sarskilda boende platserna, visar en stor
spridning bade avseende hyra (total manadshyra) och kvadratmeterpris. For att
skapa ett jamférande analysunderlag har tre (3) kategorier skapats utifran total
manadshyra i relation till IAgenheternas storlek (antal kvm), per boende. Tabell 3
(nedan), tydliggor spridningen i pris for total manadshyra, bade mellan boendena
och i antalet kvadratmeter.

Tabell 4. Katergorisering kvm/hyra

Solgarden Lgh antal Kvm Hyra
3 27-34 4734

34 34-52 5197

8 >53 6 620

Asgarden Lgh antal Kvm Hyra
1 <34 4907

27 34-36 4907

1 >50 6 620

Angslyckan Lgh antal Kvm Hyra
4 <34 4851

14 34-50 5314

3 >50 6 620

Spridningen blir dven tydlig i berdkning av kvadratmeterprisintervallet for
ldgenheter pa respektive boende samt i jamférelse mellan boendena. (Tabell 4)

Tabell 5. Kvm pris

Solgarden

Kvmpris |  1302-2104
Asgarden

Kvmpris |  1363-1956
Angslyckan

Kvmpris |  1631-2035

Det ska tillaggas att uppmatning av lagenheternas yta inte finns dokumenterad i
kommunens diarium, det har inte heller gjorts nya matningar utan uppgifterna
bygger pa fastighetsdgarens matningar. (Formuleringen kan &andras efter
diskussion med lokalstrateg.)

5.3.1 Avvikelser

Kartlaggningen enligt kategorisering ovan, storlek/nuvarande hyra, har 2
avvikelser, bada pa Solgarden. Det galler en lagenhet (1:a) vars yta ar 51,5 kvm

Sida
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dar hyran idag ligger pa 5 197 kr/fman, samt en lagenhet (1:a) vars yta ar 47,5
kvm och hyran idag ligger pa 5 578 kr/man.

5.4 Hyressattning LSS idag

Hyressattningen for bostad med sarskild service fér vuxna enligt LSS (BmSS)
utgar idag fran ett arsberaknat kvadratmeterpris pa 1.488 kr, vilket motsvarar
124kr/kvm per manad (2011). Utgangspunkten for hyressattningen ar det
sarskilda bostadstillagget, vilket uppgick till 6 200kr 2011, och omrakningen fill
kvadratmeterpris har gjorts utifran kommunens storsta lagenheter som ar 50
kvm.

5.5 Tidigare oversyn och prisjusteringar

5.5.1 Sarskilt boende (SABO)

Det finns tva tidigare beslut som rér avgifter och taxor inom vard och omsorg. 1)
Beslut om taxa for vard och omsorg 2002, KF § 50 020429, samt 2) Beslut om
taxa och matkostnader fér 2004. KF § 123 040628 — Hojning av matkostnader
inom vard och omsorg.

Enligt interna arbetsdokument framgar att det inte finns nagra ytterligare beslut
som beaktats vid hyressattning av sarskilt boende, men nagon vytterligare
specificering av berdkningsunderlag redovisas inte. Det framgar dock att en
intern rutin for justering av hyror att KPI fér oktober manad anvéants. En justering
har gjorts for perioden 2002-2012, da hyrorna justerades med 18,2%. Darefter
har inga justeringar gjorts. | perioden 2012 och 2015 var KPI oférandrad varfor
ingen justering gjordes enligt interna noteringar. Darefter finns inga interna
noteringar eller beslut.

5.5.2 LSS

Beslut om hyressattning fér bostad med sarskild service for vuxna enligt LSS
(BmSS) fattades 2011-10-31 och verkstalldes 2012-01-01. (KF § 163 157-2010)
| beslutsunderlaget framgar att framrakning av kvadratmeterpris utgatt fran
maxbelopp for berdkning av bostadskostnad for det sarskilda bostadsbidraget.
Beslutet innehaller ocksa en klausul om att framtida upprakningar ska goéras
utifran det sarskilda bostadstillagget. (KS § 163 157-2010)

Justeringar av hyran har inte skett sedan 2012, da bostadstillagget legat fast fram
till och med arsskiftet 2018/2019. Justering for i &r (2019) har inte skett.
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6 Rekommenderad modell for hyressattning SABO

Vid hyressattning av sarskilda boendeformer tillampas Hyreslagens
bruksvardesprincip 12 kap. 55 § jordabalken, vilket innebar att bedémningen av
en skalig hyra utgar fran lagenhetens sammanlagda bruksvarde for kunden.

6.1 Jamforelsehyra

Utgangspunkt ar en jamfoérelsehyra som satts utifran den hyra som en vanlig
lagenhet av motsvarande storlek, standard, lage/utemiljo etc. skulle ha i
allmannyttans bostadsbestand.

Svabos lagenheter omfattas av underhallsavtal, vilket innebar att hyresgasten
sjalv valjer vilka renoveringar som ska goras och bekostar dessa genom ett extra
paslag pa hyran som inte ar inrdknad i grundhyran. Detta innebar att paslag pa
jamforelsehyran maste goras for att ta hojd for de renoveringar som gors pa de
sarskilda boendena och som belastar kommunen. | Svabos hyresavtal ingar inte
heller kostnad for el, vilket det gér i kommunens hyresavtal pa sarskilt boende.
Rekommenderad jamforelsehyra for 2019 utifran detta ar 1.315 kr/kvadratmeter
och ar for en 1 rumslagenhet och 1.300 kr/kvadratmeter och ar fér en 2
rumslagenhet.

6.2 Bruksvardesberakning av skalig hyra

Med jamforelsehyran som bas har férvaltningen sedan enligt praxis beraknat ett
palagg for det forhdjda bruksvardet for en lagenhet pa kommunens sarskilda
boenden.

Som stéd for beddmningen av vilka nyttigheter som kan anses vara
bruksvardeshéjande och hur de ska varderas har férvaltningen varit i kontakt
med sakkunnig handlaggare p& SKL. Dessutom har diverse aktuella domar samt
andra kommuners hyresmodeller studerats.

Exempel pa nyttigheter som tagits med fér upprékning av bruksvardet ar
lagenhetens grundutrustning och tillganglighetsstandard, tillgang till uteplats,
tillgang till gemensamhetsutrymmen samt narhets- och trygghetsfaktor nar det
géller personal, sjukvard, larm, aktiviteter etc.

Narhets- och trygghetsfaktorn pa boendet innebar ett generellt 6kat varde i form
av utbudet av tjanster i kundens omedelbara narhet samt att eventuell hjalp kan
tillhandahallas mycket snabbare an i vanligt boende. Det innebar ett férenklat liv
for kunden och ger denne avsevard trygghet.

Utbudet av tjanster okar bruksvardet for den kategori hyresgaster som boendet
ar avsett for och detta motiverar en hégre hyresniva.
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6.2.1 Specifikation bruksvardesberakning

| tabellen nedan foljer en specificering av kvadratmeterpris for lagenheter i
sarskilt boende som forvaltningen tagit fram.

El ingar i hyran pa kommunens sarskilda boenden. Utgangspunkt for paslaget i
berakningen nedan har tagits i Konsumentverkets berdknade elférbrukning per
ensamhushall samt SCBs genomsnittskostnad per kWh fér 2018.

Kostnad for forbrukningsartiklar ingar, som tidigare namnts, inte i
hégkostnadsskyddet och kan darfér faktureras utéver hyra, mat och
omvardnadskostnad. For brukaren ar det daremot mer férmanligt om kostnaden
ar inrdknad i hyran.

Stadning avser stddning av gemensamma utrymmen och utfors idag av
kommunens interna staddavdelning. Stddavdelningen, som ligger under
samhallsbyggnadsnamnden, internfakturerar sedan Vard och omsorg enligt
internavtal.

Tabell 6. Specifikation

Kvmpris SABO

Specifikation 1:a 2:a
Svabo 1090,00| 1 075,00
Underhall 225,00 225,00
El 120,00 150,00
Gemensamma

utrymmen 80,00 80,00
Uteplats 125,00 125,00
Stadning 30,00 30,00
Restaurang 60,00 60,00
Sang 30,00 30,00
Narhetsfaktor (ink.

Larm) 145,00 145,00
Forbrukningsart. 35,00 35,00
Kvmpris SABO 1 940,00 | 1 955,00

Forvaltningens  omvarldsbevakning, dar  jamférelser  gjorts med
pendlingskommuner utanfér storre stader (storstadskommuner), visar att
kvadratmeterpriset enligt tabellen ovan ligger inom normalspannet. Det som
skiljer berakningen ovan fran normalfallet ar att férbrukningsartiklar samt el ar
inrdknade i kvadratmeterpriset.

Sida
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Ett problem med att tilldampa kvadratmeterpris enligt bruksvardesprincipen ar att
hyreshdjningen pa det befintliga bestandet blir alltfor stor. Oavsett om
bruksvarderingen och darmed kvadratmeterpriset sdnks under normalspannet,
blir hyreshojningen foér de storre lagenheterna oproportionerlig i forhallande fill
nuvarande hyra.

En annan variant av bruksvardesberakning innebar att utgangspunkt tas i ett
kvadratmeterpris som inkluderar fasta kostnader. Foér Svaldvs del skulle det
innebara att allmannyttans kvadratmeterpris, underhall samt el vilket ger ett
utgangspris pa 1435 kr/kvm. Dartill laggs en klumpsumma per manad for
gemensamma utrymmen och narhetsfaktorer som kan variera mellan ca 500 —
800 kr. Underlagen fran andra kommuner som beraknar hyra enligt denna metod
har inte i detalj redovisat hur berakningen av denna klumpsumma ar gjord, vilket
gOr berakningen svar att folja.

6.3 Blockberakning av hyra

For att undvika chockhdjning av hyror p4 kommunens sarskilda boenden har
forvaltningen tagit fasta pa den sa kallade trappningsregeln och utifran den tagit
fram en alternativ berakningsmodell.

6.3.1 Trappningsregeln

Hyresnamnden tillampar vid tillfélle den sa kallade trappningsregeln som innebar
att en vasentlig hyreshéjning kan delas upp i etapper. Hyran kan da hojas en
gdng per ar undernagra ars tid och ska verka som skydd for
hyresgasten. Regeln tillampas vid vasentliga hyreshojningar vilket normalt
handlar om héjningar pa 10% eller mer. Trappningsregeln utesluter dock inte att
hyran samtidigt hojs enligt I6pande arliga hyresjusteringar.

Trappningsregeln galler aven nar lagenheten évergar till en ny hyresgast genom
e Dbodelning mellan makar eller mellan sambor
o Overlatelse till narstaende
e |agenhetsbyte
o Overlatelse till make/maka eller sambo

Enligt hyresforhandlingslagens likhetsprincip ska lagenheter som ar ({ill
bruksvardet lika och som omfattas av samma férhandlingsordning ocksa ha
samma hyra. Tillampningen av trappningsregeln kan dock leda till att befintliga
hyresgaster och nya hyresgaster i samma hus under en 6vergangsperiod far
olika hég hyra trots att deras lagenheter ar likvardiga. Detta strider inte mot
likhetsprincipen."

1 Reglerna om successiv hyreshéjning finns i 12 kap. 55 § femte stycket och 55 e

§ andra och tredje stycket hyreslagen och i 21 § andra stycket hyresforhandlingslagen
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6.3.2 Blockberakningsmodell

Kartlaggningen av nuvarande hyror kan kategoriseras i 4 hyresnivaer.

Kategori 1. Omfattar 9 lagenheter som ar mindre an 34 kvm, dar hyran ligger
mellan 4734-4907 kr/man.

Kategori 2. Omfattar 82 lagenheter (1:0r), som ar mellan 34-50 kvm, dar hyran
ligger pa 5197 kr/man. En avvikelse finns dock i denna kategori och galler en (1)
lagenhet pa Solgarden som ar 47,5 kvm (1:a), med en hyra pa 5578 kr/man.

Kategori 3. Omfattar 8 lagenheter (2:0r), som ar mellan 50-65 kvm, dar hyran
ligger pa 6620 kr/man. Det finns en avvikelse i kategorin som galler en (1)
lagenhet pa Solgarden som ar 53,5 kvm (2:a), med en hyra pa 5197 kr/man.

Kategori 4. Omfattar 3 lagenheter (3:or), som ar mellan 66-67 kvm, med en hyra
pa 6620 kr/man.

Modellen nedan visar en hyreshéjning enligt trappningsregeln med utgangspunkt
i kategorisering enligt nuvarande hyra. Hyreshdjning ar beréknad till ca 500 kr
per manad, beréknat pa den lagsta hyran i intervallet, och gors i tva (2) ar i fljd,
2020 april manad samt 2021 januari manad.

De tva avvikelser som noterats bor korrigeras i férhallande till respektive grupp
vid nasta hyresgastsskifte.

Tabell 7. Sammanstalining blockmodell

Hyra block | Antal Kvm Nuvarande hyra (kr) | Hyra 2020 (kr) | Hyra 2021 (kr)
9 <34 4734-4907 5250 5750
82 | 34-50 5197-5578 (1) 5700 6 200
11 |>50 (1) 5197-6620
Varav 2:or 8 |50-65 (1) 5197-6620 6 620 7 120
Varav 3:or 3|66-67 6 620 7120 7 620
Total 102

Utifrdn blockberakningsmodellen kommer kvadratmeterpriset 2020 fortfarande
ha stor spridning. For kategori 1 ligger kvadratmeterpriset pa 2 029 kr/kvm,
kategori 2 ligger mellan 2 188 — 1 488 kr/kvm, for kategori 3 mellan 1 709 — 1 314
kr/kvm och for kategori 4 ligger kvadratmeterpriset pa 1 385 kr/kvm. Prisspannet
per kvadratmeter ar i sig inte anmarkningsvart i férhallande till kvadratmeterpris
enligt bruksvardeberakningen. Det ar ocksa tydligt att det ar de mindre
lagenheterna som avviker, vilket ar vanligt forekommande da ytan for kok och
bad ar hégre varderad an 6vrig boendeyta.
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Foérdelen med denna typ av kategoriberakning ar att kvadratmeterpriset inte blir
allena vagledande for hyressattningen, men att den tidigare
bruksvardesberakningen skapar vagledning som o6vre grans for
kvadratmeterpriset. Samtidigt tas stor hansyn till brukarnas behov av
forutsagbarhet och inkomstberakning.

6.4 Prisjustering

Arlig prisjustering kan goras i tillagg till hyreshéjning enligt trappningsregeln fran
och med ar 2020. Alternativt kan prisjustering forskjutas till nastkommande ar, ar
2021.

Forvaltningen rekommenderar att KPI for oktober manad anvands framgent for
justering av hyror enligt blockberakningsmodellen. Ansvar for arlig justering av
hyran fér sarskilt boende tillskrivs férvaltningens ekonom.

Forvaltningen rekommenderar att prisjustering, utdéver hyreshdjning enligt
trappningsmodell, gérs frdn och med december manad ar 2020 enligt index KPI
for oktober manad.

7 Rekommendation LSS

Foérvaltningen rekommenderar att befintligt beslut (KF § 163 157-2010) om
hyressattning av BmSS samt prisjustering enligt det sarskilda bostadstillagget
vidhalls, men med tillagget att ansvar for arliga prisjusteringar tillfaller
férvaltningens ekonom.

8 Ekonomi

Forvaltningens arshyreskostnad till Svabo for de tre fastigheterna som idag ar
sarskilda boenden, ar totalt 13 331 tkr . Av arshyreskostnaden kan férvaltningen
aters6ka moms (18%), sammanlagt 1 834 tkr. Total arshyreskostnad: 11 497 tkr.
Den totala hyresintakten per ar ar 5 824 tkr om samtliga lagenheter ar uthyrda
och belaggningsgraden ar 98%.

Héjning av hyra (SABO) enligt féreslagen blockberakningsmodell ger en total
hyresintakt 2020 pa 6 926 tkr, och 2021: 7 526 tkr. Denna berakning ar gjord pa
arsbasis och forutsatter att samtliga I|dgenheter ar uthyrda och
belaggningsgraden ar 98%. Den 6kade intakten for férvaltningen pa arsbasis blir
da 644 tkr &r 2020 och 600 tkr 2021.
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Datum

2019-05-13
Tabell 8. Intékter berakning
Hyra kostnad
enligt avtal ej | Tidigare Ny hyra block Okad intdkt | Ny hyra block Okad intakt
justerad hyresintakt | 2020 2020 2021 2021
Solgarden 189 000 207 000
2 325600 2 529 600
397 200 427 200
256 320 274 320
5231063 | 2926320 3168 120 241 800 3438120 270 000
Asgarden
126000 138000
2 325600 2 529 600
79440 85440
3516300 2199264 2531040 331776 2753040 222 000
Angslyckan 252 000 276 000
957 600 1041600
158 880 170 880
4600000| 1284480 1368 480 84 000 1488 480 120 000
Total (ar) 7 067 640 657 576 7 679 640 612 000
98% belaggninggrad 6 926 287 644 424 7 526 047 599760

9 Framtida hojning av bostadstillagg

Regeringen har beslutat om hojning av garantipension och héjt bostadstillagg
fran januari manad 2020. Taket for bostadskostnaden hojs fran dagens 5 600
kronor till 7 000 kronor per manad, samtidigt som inkomstgrundade pensioner
kommer att paverka bostadstillagget i lagre omfattning. Det betyder ocksa att det

maximala bostadstillagget hojs fran 5 560 kronor till 6 540 kronor per manad.

Ingela Nylander
Utvecklingsstrateg
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