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Inledning
Omsorgsfo� rvaltningen hyr bosta�der av tekniska fo� rvaltningen som hyrs ut som sa� rskilda
bosta�der till omsorgstagare, antingen genom blockfo� rhyrning eller av enskilda objekt. Tekniska
fo� rvaltningen hyr i sin tur bosta�derna av Ha� sslehem AB eller av privata fastighetsbolag. Uto� ver
att h ressa� ttas de la� genheterna som hyrs av tekniska fo� rvaltningen ansvarar omsorgsna�mnden
fo� r hyressa� ttningen fo� r de omsorgstagare da� r besluten om sa� rskild bostad enligt
socialtja�nstlagen (2025:400), Sol, verksta� lls av privata utfo� rare. Dessa boendeplatser a� r i
huvudsak upphandlade genom Ska�nes kommuner och den dygnsavgift som omsorgsna�mnden
avtalar med den privata utfo� raren inkluderar hyra fo� r omsorgstagarens la� genhet,
gemensamma utrymmen som disponeras av de boende samt andra bruksva� rdesho� jande
faktorer.

Enligt bruksva� rdesprincipen skall likva� rdiga la� genheter ha samma hyra medan skillnader i
hyra skall motsvaras av skillnader i bruksva� rde. Med hja� lp av denna princip a� stadkoms en
ra� ttvis hyresstruktur. Hyran ska faststa� llas till ett ska� ligt belopp med ha�nsyn till la� genhetens
bruksva� rde. Produktionskostnaden eller den hyra kommunen tra� ffat i sitt hyresavtal med
fastighetsa�garen saknar betydelse vid bruksva� rdeshyra.

Fo� r de la� genheter som omsorgsfo� rvaltningen hyr av tekniska fo� rvaltningen och hyrs ut till
omsorgstagare ga� ller att: 

 Skriftliga kontrakt ska uppra� ttas 

 Utga�ngspunkten fo� r fo� rhyrningen a� r 12 kapitlet § 55 Jordabalken (1970:994)

 Hyran ska vara ska� lig

 Att h ran inte a� r ska� lig om den a� r pa� tagligt ho� gre a�n hyran fo� r la� genheter som med
ha�nsyn till bruksva� rdet a� r lika, det vill sa� ga bruksva� rdesprincipen.

Fo� r la� genheter hos privata utfo� rare ga� ller att: 

 Skriftliga kontrakt uppra� ttas inte 

 Hyran ska vara ska� lig och bygga pa� ett genomsnitt av hyran som a� sa� tts de la� genheter
som omsorgsna�mnden hyr av tekniska fo� rvaltningen. Genomsnittet bygger pa�
variationer i storlek och standard som finns i det la� genhetsbesta�nd som inga� tt i
hyreso� versynen. Standarden pa� la� enheterna och lokalerna fo� r privata utfo� rare bedo� ms
i stort o� verenssta�mma med detta genomsnitt samt att a� ven de andra fo� rma�nerna som
inga� r i hyran finns hos den privata utfo� raren. 

Syfte
Syftet med riktlinjen a� r att beskriva en hyressa� ttningsmodell enligt bruksva� rdesprincipen.
Detta fo� r att fa� enhetliga principer avseende hyressa� ttningen fo� r samtliga hyresga� ster inom
sa� rskilda boendeformer inom va� rd och omsorg. Det ga� ller ba�de bosta�der som hyrs ut med
grund i socialtja�nstlagen (2025:400) SoL eller lag om sto� d och service och service fo� r vissa
funktionshindrade (1993:387), LSS.

Hyresmodellen har tagits fram a� r 2023–2024 med hja� lp av konsultfo� retaget Svefa AB. 
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Lagar och föreskrifter
12 kap Jordabalken (1970:994), Hyreslagen. 

Målgrupp
De verksamheter som bero� rs av riktlinjen a� r omsorgsfo� rvaltningens sa� rskilda boenden ba�de
enligt SoL och LSS. Na� r det inra� ttas nya sa� rskilda boenden eller det sker standardho� jande
a� tga� rder i befintliga bosta�der ska hyressa� ttningen ske enligt denna modell och dessa principer.

De boenden som a� satts hyra vid hyreso� versynen va� ren 2024 a� r:

1. Bosta�der enligt SoL 
 va� rd- och omso boenden fo� r a� ldre, 490 la� genheter 
 va� rd- och omsorgsboenden psykiatri, 27 la� genheter

2. Bosta�der enligt LSS 
 grupp- och servicebosta�der, 112 la� genheter 
 o� vriga bosta�der enligt LSS, tva� bosta�der 

Ansvarsfördelning hyressättning 

Ekonomiavdelningen beslutar om och ansvarar för: 

 Fo� ljer Ha� sslehem AB a� rliga hyresjusteringar och ra�knar om hyrorna med uppra�kningen. 
 Bera�knar hyror, eventuellt med hja� lp av konsult, fo� r nya och renoverade/ombyggda

boenden enligt den framtagna modellen. 
 Hyressa� ttning vid omvandling av la� genhet i befintligt boende. 
 Aviserar hyresjusteringar till omsorgsna�mnden da� Ha� sslehem AB fo� rhandling med

hyresga� stfo� reningen a� r klar. 
 Ra�knar upp hyrorna med faststa� lld procentsats och meddelar hyresga� sterna om ny hyra

och na� r den ga� ller ifra�n. 
 Bevakar fo� ra�ndringar i Ha� sslehem AB poa�ngsa� ttningsmodell fo� r hyressa� ttning. 
 Bevakar o� vriga fo� ra�ndringar som kan fo� ranleda hyresa�ndringar. 

Omsorgsnämnden beslutar om 

 ror fo� r nya boenden och fo� ra�ndrade hyror 
 Hyressubventioner 
 OA vriga pa�verkande faktorer ga� llande hyror exempelvis laga�ndringar 
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Beräkning av boendekostnad
Boendekostnad a� r vad den enskilde betalar fo� r sin la� genhet i det sa� rskilda boendet. Alla har
mo� jlighet att anso� ka om bostadsbidrag/tilla� gg fo� r sin boendekostnad. Anso� kan go� rs hos
Fo� rsa�kringskassan eller Pensionsmyndigheten beroende pa� omsta�ndigheterna. 

Bostadstillägg och äldreförsörjningsstöd
De som har a� lderspension och a� r 66 a� r eller a� ldre kan ha ra� tt till bostadstilla� gg fra�n
Pensionsmyndigheten. Bostadstilla� gget pa�verkas av boendekostnad samt inkomst och
fo� rmo� genhet. I samband med att anso� kan go� rs om bostadstilla� gg go� rs automatiskt en kontroll
om den som anso� ker a� r bera� ttigad till a� ldrefo� rso� rjningssto� d hos Pensionsmyndigheten. Detta
fo� r att garantera att de som har la� g pension eller ingen pension alls fa� r en ska� lig levnadsniva� .

Bostadstilla� gg fo� r de som a� r yngre a�n 66 a� r och har aktivitets- eller sjukersa� ttning, beviljas av
Fo� rsa�kringskassan. Beloppet som kan erha� llas beror pa� hyra, inkomster och fo� rmo� genhet. 

Hyressättningsmodellen
Utifra�n redan vedertagna hyressa� ttningsmodeller, lagstiftning, ra� ttspraxis olika utredningar
och rapporter har Svefa AB 2024 tagit fram en hyresmodell som la�mpar sig fo� r sa�va� l
hyressa� tt av la� genheter inom LSS som i boende enligt SoL i Ha� ssleholms kommun.

Hyressa� ttningsmodellen besta� r av tre delar den enskilda la� genheten, gemensamma utrymmen,
andra bruksva� rdesho� jande faktorer och en rekommendation om a� rliga hyresjusteringar.

En av de ba� rande principerna fo� r hyressa� ttningsmodellen a� r bruksva� rdesprincipen vilket
inneba� r att hyresga� ster ska ha samma hyra fo� r likva� rdiga la� genheter. Modellen genererar
enhetliga principer och hyror som kan justeras o� ver tid men ocksa� en modell som tar ha�nsyn
till olika faktorer sa� att hyran blir ra� tt enligt ovan angivna principer.

Ny hyressa� ttningsmodell av la� genheter i sa� rskilda bosta�der bygger pa� hyressa� ttningen hos
allma�nnyttan, Ha� sslehem AB, som a� r den sto� rsta hyresva� rden i kommunen. Ha� sslehem AB har
en systematisk hyressa� ttning av sina hyresla�genheter med bruksva� rdeshyra som de bena�mner
”Poa�ngen”. Modellen bygger pa� ett system som poa�ngsa� tter la� genhetstyp och yta kompletterad
med ett antal olika egenskaper avseende fastighetens respektive la� genhetens egenskaper.
Hyressa� ttningsmodellen tar a� ven ha�nsyn till la� ge och modernitet, se Svefa AB rapport, bil 3. 

Utgångspunkter för hyressättningen
Fo� r att den la� genhet i den sa� rskilda bostaden som ska a� sa� ttas hyra och ja�mfo� relsela� genheterna
ska vara likva� rdiga kra�vs att de motsvarar varandra. Det inneba� r kortfattat att de ska ha ungefa� r
samma storlek, samma rumsantal och ungefa� r samma modernitetsgrad. Vidare ska
la� genheterna ligga ungefa� r lika i fo� rha� llande till ortens centrala delar och boendemiljo� n i stort 
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ska vara na� gorlunda likva� rdig. Byggnadsa� ret saknar sja� lvsta�ndig betydelse, men hus som a� r
byggda vid samma tid har i praktiken ofta likva� rdig standard och modernitetsgrad. 

Utga�ngspunkten i hyressa� ttningsmodellen a� r att: 

 omsorgsfo� rvaltningen i Ha� ssleholm ska utga� fra�n en modell fo� r hyressa� ttning av 
la� genheter i sa� rskilda bosta�der. 

 modellen beaktar 12 kap Jordabalken med dess bruksva� rdesprincip och ra� ttspraxis
samt likhetsprincipen i hyresfo� rhandlingslagen (1978:304).

 fo� lja principerna och va� rderingarna som Ha� sslehem AB anva�nder vid hyressa� ttning av 
hyresla�genheter med bruksva� rdeshyra och de grundprinciper som pro� vats ra� ttsligt. 

 det omsorgsfo� rvaltningen betalar i hyra till tekniska fo� rvaltningen inte utgo� r grund fo� r
hyressa� ttningen. 

 de boende som har beslut enligt SoL och har privat utfo� rare fa� r en ma�nadshyra som 
bygger pa� genomsnittshyra fo� r de la� genheter da� r omsorgstagarna har beslut enligt SoL. 

Hyressättningen
Vid hyressa� ttning av la� genhet i sa� rskilt boende utga� r hyressa� ttningsmodellen fra�n tre delar 

 Den enskilda la� genheten 
 Gemensamma utrymmen 
 OA vriga kvaliteter, tillga�ng till allma�nna utrymmen, service, na� rhet, trygghet mm 

Den enskilda lägenheten
Den grundla� ggande hyressa� ttningen ga� llande den enskilda la� genheten och da� rmed a�ven fo� r
gemensamma utrymmen utga� r fra�n Ha� sslehems poa�ngsa� ttningssystem. 

En redogo� relse framga� r av Svefa AB Rapport hyressa� ttning SoL och LSS bosta�der.
Av punkt 3.1.2 indata framga� r de parametrar 1–33 som relaterar till la� genhetens egenskaper.
Av bilaga 1 i rapporten framga� r vilken poa�ngsa� ttning som har gjorts fo� r de olika parametrarna.

Den kompletteras sedan med vad som a� r specifikt fo� r de sa� rskilda boendeformerna. Det senare 
skiljer sig a� t mellan olika boendeformer.

I hyressa� ttningen i sa� rskilda boenden ska inga� kostnad fo� r husha� llsstro� m om den inga� r i hyran 
och inte debiteras hyresga� sten direkt, tillga�ng till fiberanslutning (bredband), en subsidia� r
hemfo� rsa�kring o� vriga kvalitetsfaktorer ex delvis mo� blering som pa�verkar bruksva� rdet.

Till grundhyran la� ggs va� rdet av de gemensamma ytorna och o�vriga kvaliteter (na� rhets- och 
trygghetsfaktor). Genom att anva�nda allma�nnyttans va� rdering av skillnader i prissa� ttning av 
la� ge, modernitet och andra parametrar sa� blir hyran sa� lik ja�mfo� relsela� genheterna i
allma�nnyttan som mo� jligt. 

 Den enskilda la� genheten poa�ngsa� tts utifra�n dess fo� rutsa� ttningar, da� r poa�ngen sedan 
ra�knas om till kronor som genererar en grundhyra 
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 Grundhyran i den enskilda la� genheten korrigeras sedan med skillnader mot bakgrund
eller ja�mfo� relsela� genhet fo� r sa�dant som a� r specifikt fo� r det sa� rskilda boendet, samt
kompletteras med tilla� gg fo� r o� vriga nyttigheter. 

Summan av ovansta� ende genererar delen av hyran som ga� ller fo� r den enskilda la� genheten. 

Gemensamma utrymmen och kvalitetshöjande egenskaper
Gemensamma utrymmen a� r ko� k, samvarorum, beso� kstoaletter och fo� r verksamheten
gemensamma fo� rra�d (dock inte la� genhetsfo� rra�d, fo� rra�d fo� r arbetskla�der, kontorsmaterial eller
livsmedel). I hyressa� ttningsmodellen har de gemensamma utrymmena fo� rdelats pa� de boende
som gemensamhetsytorna a� r till fo� r. Va� rdet av de gemensamma utrymmena skiljer sig
beroende pa� om den enskilda la� genheten a� r fullva� rdig bostad eller ej. Anledningen till
skillnaden a� r da� det beror pa� om de gemensamma ytorna a� r en fo� rutsa� ttning fo� r bostaden eller
inte. AA r de gemensamma ytorna en fo� rutsa� ttning fo� r bostaden debiteras ett ho� gre
kvadratmeterpris fo� r gemensamhetsytorna i procent, eftersom det ”sparas egen la� genhetsyta” 
a�n om gemensamhetsytorna inte a� r en fo� rutsa� ttning fo� r bostaden. 

 I hyressa� ttningsmodellen ga� llande SoL, boende fo� r a� ldre ra�knas den debiterbara
gemensamma ytan fo� r boende pa� en enhet till maximalt 15 kvadratmeter per
omsorgstagare och kvadratmeterpriset bera�knas till 90% av la� genheternas

enomsnittliga kvadratmeterpris. I tva� boende Nybo och Hemga� rden uppga� r de
gemensamma till mindre a�n 15 kvm och da� r debiteras den uppma� tta ytan med 10 kvm
fo� r gemensamma utrymmen per omsorgstagare. 

 I hyressa� ttningsmodellen ga� llande boende SoL, psykiatri och boende LSS ra�knas den
debiterbara gemensamma ytan fo� r boende pa� en avdelning till maximalt 10
kvadratmeter per omsorgstagare och kvadratmeterpriset bera�knas till 80% av
la� genheternas genomsnittliga kvadratmeterpris. Fo� r boenden SoL psyk och LSS
bosta�der som har mindre a�n 10 kvm gemensamma ytor ra�knas med faktiskt uppma� tta
ytor som grund fo� r debiteringen.
Fo� r fem boenden Go� ingegatan, Ho� galidsgatan, So� rliden, Torsgatan 5 och OA stera� sgatan
ra�knas med 5 kvm gemensamma ytor. Fyra boenden saknar gemensamma ytor
Drottninggatan 85, Gethornskroken, Kaptensgatan och Trebackala�nggatan. 

 OA v a kvaliteter (na� rhets- och trygghetsfaktorer) I hyressa� ttningsmodellen a� r den
o�vriga kvaliteten som tagits ha�nsyn till personal dygnet runt, med sto� d av ett ra� ttsfall i
Svea hovra� tt, ma� l OA H 5557–11, i vilket na� rhet till personal och service va� rderats. 

I la� genhetsytan eller gemensamma utrymmen enligt ovan i hyressa� ttningsmodellen inga� r inte
bostadskomplement sa� som tva� ttstuga, kommunikationsytor (trapphus och korridorer),
personalutrymmen, expeditioner och teknikutrymmen. 
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Privata utförare särskilt boende inom SoL och 
psykiatri
Omsorgsfo� rvaltningen ko� per sa� rskilda boende latser enligt SoL av privata utfo� rare ba�de fo� r
a� ldre och psykiatri. I april 2024 ko� ptes 46 SoL platser fo� r a� ldre och 29 platser inom psykiatri.

Alla omsorgstagare hos privata utfo� rare har 4831 kr i ma�nadshyra, faststa� lld a� r 2012 av
omsorgsna�mnden och sedan uppra�knad med allma�nnyttans ho� jningar.

Efter hyreso� versyn av Svefa AB kan en genomsnittshyra fo� r kommunala boenden SoL a� ldre och
psykiatri, bera�knas till 5 492 kr.

Svefa AB kan inte hyressa� tta de bosta�der som finns hos privata utfo� rare inte heller kan
omsorgsfo� rvaltningen a� sa� tta hyror baserad pa� enskild la� genhet.

Fo� rbundsjurist vid SKR har fo� reslagit att omsorgsna�mnden hyressa� tter med en
genomsnittshyra fo� r dessa objekt. 

Årlig hyresjustering
De faststa� llda hyrorna enligt denna hyresmodell justeras a� rligen med Ha� sslehem AB:s
genomsnittliga hyresjustering efter beslut av omsorgsna�mnden. Hyresjusteringen ga� ller fra�n
samma tidpunkt som Ha� sslehem AB.

Ha� sslehem AB fo� rhandlar med hyresga� stfo� reningen mellan slutet av oktober till a� rsskiftet.
Hyrorna justeras vanligtvis fra�n den 1 januari men ibland retroaktivt om hyresfo� rhandlingarna
inte blir klara till a� rsskiftet. 
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		Regelbundenhet		Godkänt		Tabeller måste innehålla samma antal kolumner i varje rad och samma antal rader i varje kolumn



		Sammanfattning		Överhoppat		Tabeller måste ha en sammanfattning



		Listor





		Regelnamn		Status		Beskrivning



		Listpunkter		Godkänt		LI måste vara underordnad L



		Lbl och LBody		Godkänt		Lbl och LBody måste vara underordnade LI



		Rubriker





		Regelnamn		Status		Beskrivning



		Relevant kapsling		Godkänt		Relevant kapsling










Till början



