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Kommunstyrelsen

Hyresmodell for bostadslagenheter inom Nacka
Seniorcenter (NSC)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att anta en ny hyresmodell frin och med den 1 januari 2015 t6r
bostider inom Nacka Seniorcenter (NSC) enligt foljande.

1. Kommunstyrelsen beslutar om en hyresutjamning enligt framtagna
bedomningskriterier och virderingar samt beslutar om en héjning pa 6 % av de
totala hyresintidkterna fran bostiderna inom Nacka seniorcenter.

2. Kommunstyrelsen beslutar att befintliga hyresgister inte ska omfattas av
hyresjusteringen enligt punkten 1 under en period av tre ar riknat fran
hyresmodellens ikrafttridande. Efter denna period ska dock samtliga hyresnivaer
justeras enligt foreslagen hyresmodell. Samtliga hyresgister ska dock frin och med
den 1 januari 2015 omfattas av en érlig procentuell hyreshojning baserad pa snittet
av hojningen hos de storsta fastighetsigarna i kommunen.

3. Kommunstyrelsen uppdrar till lokalenheten att dndra uppsagningstider fér
bostadshyresavtal inom Nacka Seniorcenter till tva veckor samt att i hyresavtalen
tortydliga att ritten till boende inom NSC ir villkorat av att ett gillande
bistandsbeslut finns.

Sammanfattning

For bostadslagenheter inom kommunalt drivna sirskilda boenden for dldre, Nacka
Seniorcenter, anvinds sedan flera ar en hyressittning dir hyresnivaer reglerats vid
inflyttning for att direfter inte justeras varken efter index eller andra faktorer. Detta har
inneburit att liknande ldgenheter har haft olika hyresnivier. Kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott har diarfér uppdragit at lokalenheten att ta fram en ny modell f6r
hyressittning av dessa ligenheter.
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Forslaget till hyresmodell innebar 1 korthet att det gors en virdering och poangsittning av
samtliga bostader inom Nacka Seniorcenter. Podngsittningen har utgjort grunden for en
“nollstillning” av hyresnivaerna, utifran vilken en kvot baserad pa dagens totala hyresintakt
har riknats fram. En ny kvot foreslas som far effekt 1 hyressittningen framéver. Vidare
innebir forslaget en Oversyn av avtalsfragor sisom uppsigningstid samt villkor for
parboende.

Hyresmodellen foreslas trida i kraft till arsskiftet 2014,/2015.

Arendet

Arendet handlar om att ta fram en ny hyresmodell fér bostadsligenheter inom Nacka
Seniorcenter, det vill siga den hyra som de som har beviljats bistind i1 form av sarskilt
boende for aldre, ska erligga for sjilva ligenheten.

Arbetsgrupp

Gruppen som har utarbetat férslaget till hyresmodell har utgjorts av verksamhetschefen vid
Nacka Seniorcenter Ektorp, internkonsult Valfard Sambhillsservice, fastighetsférvaltare
lokalenheten och jurist med inriktning pa fastighetsjuridik. I arbetsgruppen har dven
konsulter fran Sweco ingitt.

Jamforelse hyresnivaer 2013
En 6versiktlig jamforelse av hyresnivaer vid Nacka Seniorcenter och tre dldreboenden
bedrivna i privat regi ger f6ljande bild:

Snitt
Snitt manads- Snitt
kvm/bost hyra kr kr/kvm/ar
NSC Sofiero 30,5 5024 1981
NSC Tallidsgirden 22,9 3619 1902
NSC §j6tippan 35,7 4 637 1568
NSC Ektorp 239 3997 2 009
Danvikshemmet 28,5 4731 1992
Lillingens aldreboende 30,0 7 200 2 880

Bathojden Plaza 34,0 7 500 2 647
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Hyresmodellen

For bostadsldgenheter inom kommunalt drivna sirskilda boenden for dldre, Nacka
Seniorcenter, anvands sedan flera ar en hyressittning dér hyresnivéer reglerats vid
inflyttning for att direfter inte justeras varken efter index eller andra faktorer. Detta har
inneburit att liknande ligenheter har haft olika hyresnivaer. Det har dven funnits en otydlig
virderingsgrund med en otydlig koppling till bruksvirdesprincipen.

Pa varje seniorcenter har kommunens ramavtalade konsultbolag i samarbete med
verksamhetsansvarig identifierat olika typligenheter. En uppsittning av olika
bedémningsparametrar har arbetats fram, som sedan legat till grund for den kartliggning
och poingsittning som genomfoérts pa samtliga seniorcenter. Utvirderingen har genomforts
av tva arkitekter, som tillsammans har analyserat ligenheterna och seniorcentren utifran
féljande fem delar:

e Tastigheten - buller, héghus, gard eller inte (ingen okulir besiktning)

e TFastigheten - inventering (okuldr besiktning, enligt utvirderingsmall)

e Ligenhet - typ (kvm och typ)

e Ligenhet - inventering (okuldr besiktning, enligt utvirderingsmall)

e Boende - (korridorer etc) — (okuldr besiktning, enligt utvarderingsmall) en
per fastighet

En motsvarande modell har aven anvants av SABO och Micasa.

Forslaget fran arbetsgruppen ir att bostidernas poangsittning viktas sa att 80 % avser den
separata ligenheten och 20 % avser de gemensamma ytorna. Modellen grundar sig pa
bruksvirdesprincipen eftersom det ror sig om bostadshyra. Marknadshyra virderas alltsa
inte 1 modellen eftersom en sadan virdering endast sker i lokalhyresférhallanden.

Hyressittning

Hyresmodellen har inneburit en ”nollstillning” av hyresnivaerna for respektive lagenhet
utifran den poingbedémning som utgdr grunden f6r modellen, vilket i sig innebir en
utjaimning av hyresnivaerna inbordes. Kvotvirdet for hela bostadsbestandet, vilket dr
resultatet av de sammanvigda poingen i virderingen, féreslas hojas. For de flesta ligenheter
kommer inférandet av modellen att innebdra en hyreshojning, men i nagra fall kommer
effekten att bli en sinkning av hyran. Mot bakgrund av nuvarande hyressittning kommer
kvoth6jningen att innebira olika procentuella forindringar av hyran for respektive bostad.

Forslaget dr att den totala hyresintaktsmassan (d v s for samtliga bostider inom kommunens
fyra seniorcenter) h6js med 6 % vid inférandet av hyresmodellen. Konsekvensen i teorin
blir att alla fyra seniorcenter tillsammans skulle 6ka sin intiktsmassa med ca 815 000 kronor
pa arsbasis. Detta blir inte den direkta f6ljden av hyresmodellen, eftersom forslaget ocksa
innebir en infasning enligt nedan.
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Forslag till ny hyressittning

Snitt
Snitt manads- Snitt )
kvm/bost hyra kr  kr/kvm/ar Okn %
NSC Sofiero 30,5 5273 2122 5,83
NSC Talliden 229 3 860 2039 7,42
NSC Sjétippan 35,7 5 381 1824 16,13
NSC Ektorp 239 4176 2102 2,25

Den mest mirkbara hojningen kommer att gilla Nacka seniorcenter Sjétippan, vilket beror
pa att hyresnivan har varit alltfér 1ag jamfért med Ovriga seniorcenter.

Infasning

Hyressittning for avtal tecknade fran och med 2015-01-01 ska utgé fran den beslutade
hyresmodellen.

For hyresgister med befintliga avtal sker ingen justering enligt hyresmodellen under en
period av tre ar. Samtliga hyresgister ska dock omfattas av arlig procentuell hyreshdjning
(baserad pa snittet av héjningen hos de storsta fastighetsidgarna i kommunen). Om
hyresforhallandet kvarstar efter de tre aren ska hyresnivin f6r dessa hyresavtal fullt ut
justeras in i hyresmodellen.

Avtalstekniska fragor

Den nya modellen kommer att innebira vissa forindringar vad giller hyresavtalens
utformning. Ett av 6nskemalen fran verksamheternas sida har varit att minska tiden da
ligenheter star tomma mellan hyresgisternas avflyttning och inflyttning. Féreslagen avtalstid
ar en manad (med l6pande f6rlingning om en manad) och en uppsigningstid pa tva veckor.

Vidare har frigan kring parboende (medboende) aktualiserats under arbetets gang.
Arbetsgruppens forslag innebir att det vid ingaende av hyresavtal fortydligas och skrivs in i
hyresavtalet att endast personer som har ett aktuellt bistindsbeslut alternativt personer som
sammanbor med bistandsberattigad har ritt till bostad i seniorcentret. For det fall att den
bistandsberittigade avlider ska den medboende inte langre ha ritt att nyttja bostaden.
Individuell prévning bor dock ske 1 varje enskilt fall.

Kommunikation

For att involvera berorda parter i framtagandet av hyresmodellen har arbetsgruppen
kommunicerat féreslagna forindringar enligt féljande:
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Arbetsgruppen triffade den 2 juni 2014 representanter for berérda
pensionirsorganisationer. Under motet presenterades och diskuterades principerna for
modellens uppbyggnad, férkortad uppsagningstid samt fértydligande vid avtalsskrivning
rérande parboende. Representanterna for pensionirsorganisationerna framforde
synpunkter, bland annat vikten av att tydligt kommunicera avtalsvillkoren med hyresgisten
redan vid avtalets ingaende.

Motsvarande féredragning har hallits for socialdirektoren och enhetschefen for
dldreenheten den 19 augusti 2014.

En informationstjansteskrivelse har lagts fram f6r social- och dldrenimnden vid dess
sammantride den 23 september 2014.

Efter erforderliga beslut i kommunstyrelsen kommer fakta frin den nya modellen att inga i
kundvalskatalogen (’jimforaren”) pa www.nacka.se.

Lars Nylund Kerstin Rérby
Tt enhetschef Forvaltare
Lokalenheten Lokalenheten
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