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Angdende Huges lokaler for sarskilda boenden — svar pa motion
vackt av Barbro Lind (MP) och Birgitta Ljung (MP)

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdéktige

Med hénvisning till kommunstyrelsens forvaltnings tjansteutlatande, daterat den
14 augusti 2019, anses motionen Angdende Huges lokaler for sirskilda boenden
besvarad.

Sammanfattning

I en motion véckt i kommunfullméktige den 24 april 2017 av Barbro Lind (MP)
och Birgitta Ljung (MP) foreslas att de delar av kommunens lokaler dar
ménniskor bor, hyr ldgenheter, ska betraktas som bostadshus vid uppdelningen av
Huge i tva foretag, och att de darmed ska hora till Huge Bostdder AB, samt att
personer som hyr sin bostad i Huges sérskilda boenden, ska direkthyra
lagenheterna av fastighetsidgaren.

Motionidrerna anser att mdnniskor som bor 1 sérskilda boenden i sa hog grad som
mojligt ska betraktas som och behandlas som andra kommuninvanare, 1 det hér
fallet som hyresgéster.

Kommunstyrelsens forvaltning instimmer med remissinstanserna att det ur fraimst
ett ekonomiskt perspektiv dr mest fordelaktigt att ha kvar den etablerade modellen
med blockhyresavtal, diar de boende har ett andrahandskontrakt med kommunen.

Kommunfullméiktige beslutade i juni 2017 att godkédnna delningsplan for Huge
Fastigheter AB (KF 2017-06-19 § 32). I delningsplanen ingick férdelning av
anldggningstillgdngar som fastigheter och pagaende arbeten enligt
fastighetsindelning 1 bilagd fastighetsforteckning. Genom delningen skulle Huge
Fastigheter AB:s samtliga fastigheter, utom de fastigheter vilka dr uthyrda till
Huddinge kommun och huvudsakligen anvénds for kommunens verksamheter,
overforas till Huge Bostider AB. Ovriga fastigheter dverfordes till Huddinge
Samhéllsfastigheter AB. Med forslaget att bibehélla nuvarande modell med
blockhyresavtal, ddr de boendes hyresforhdllande fortsatt &r med kommunen,
forslar kommunstyrelsen forvaltning ingen ny fordelning av fastigheter mellan
Huddinge Samhéllsfastigheter AB och Huge Bostdder AB.
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Beskrivning av drendet

I en motion véckt i kommunfullméktige den 24 april 2017 av Barbro Lind (MP)
och Birgitta Ljung (MP) foreslés att de delar av kommunens lokaler dar
ménniskor bor, hyr ldgenheter, ska betraktas som bostadshus vid uppdelningen av
Huge i tva foretag, och att de ddrmed ska hora till Huge Bostdder AB, samt att
personer som hyr sin bostad 1 Huges sirskilda boenden, ska direkthyra
lagenheterna av fastighetségaren.

Motionidrerna anser att mdnniskor som bor 1 sérskilda boenden i sa hog grad som
mojligt ska betraktas som och behandlas som andra kommuninvénare, i det hir
fallet som hyresgéster. I motionen lyfts 4ven mojligheterna till en effektivare
hyresadministration fram som skél for att fastighetsdgaren skdter administrationen
istéllet for att socialforvaltningen bedriven en parallell verksamhet. Som exempel
beskrivs hur Vixjo kommun blockhyr sérskilda boenden, men dir ldgenheterna
direkthyrs frdn bostadsbolaget av de boende.

Remissinstansernas synpunkter
Arendet har remitterats till ddvarande socialnimnden och dldreomsorgsndmnden.
Néamnderna har ldmnat likalydande synpunkter.

I beredningen av drendet har davarande social- och dldreomsorgsforvaltningen
inhdmtat kunskap kring frdgorna om hyresavtal fran jurist specialiserad 1 hyres-
och fastighetsritt pd Sveriges Kommuner och Landsting (SKL). Forvaltningen har
ocksa haft kontakt med Véxjo kommun.

I remissinstansernas drenden beskrivs dgandeforhéllandets paverkan juridiskt for
hyresgésten, dgandeforhéllandets paverkan ekonomiskt for hyresgésten och
kommunen och blockhyresavtal for sirskilt boende 1 Vaxjo kommun.

Agandeférhallandets paverkan juridiskt for hyresgdsten —
remissinstansernas synpunkter

Huddinge kommun reglerar utformningen av hyresavtal 1 séarskilt boende utifran
modellen med blockhyresavtal. Det innebér att kommunen som
forstahandshyresgést hyr lagenheter och lokaler for gemensamma utrymmen av
Huddinge Sambhillsfastighet AB. Avsikten dr att kommunen ska kunna férmedla
och hyra ut ldgenheter 1 andrahand till nimndernas malgrupper som har erhallit
beslut om bistdnd enligt socialtjdnstlagen, SoL, (2001:453) eller lagen om stod
och service for vissa funktionshindrade, LSS, (1993:387). I modellen har den som
bor i ett sdrskilt boende samma besittningsskydd som vid ett forstahandskontrakt.
Detta innebér att den som hyr i andrahand av kommunen omfattas av hyreslagen.
Ett boende enligt verksamhetslagarna SoL eller LSS innebér en viss skillnad
gentemot ett vanligt hyresforhdllande. Bostaden dr en réttighet under forutséttning
att personen omfattas av lagen. Hyreslagen dr ddremot den samma och géller bade
hyresséttning och besittningsskydd. Dock finns det en viktig skillnad, &ven om
man inte betalar hyran eller om man ar storande, s har kommunen kvar sitt
ansvar att ordna ett boende som motsvarar personens behov. Den hyresmodell
som Huddinge kommun har valt gor att skillnaden for individen rent juridiskt inte
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har ndgon avgorande betydelse da hyresgéstens skydd i denna fraga regleras
utifrdn verksamhetslagarna SoL och LSS.

Agandeférhéllandets paverkan ekonomiskt fér hyresgdsten och
kommunen — remissinstansernas synpunkter

Om den boende pa ett sdrskilt boende har ett forstahandskontrakt med
fastighetsbolaget kan kommunen inte hantera momsen pa samma sétt som idag.
Nar det inte finns ett hyresavtal mellan kommunen och fastighetsbolaget om
blockhyra kan kommunen inte lyfta moms pé lokalkostnader for blockhyra. Detta
uppskattas till minskade intékter for kommunen pd ungefar 8 mnkr.

I Huddinge kommun dr omsittningen fran det att en ldgenhet blir ledig drygt en
vecka. Om administrationen av hyresdebitering flyttas till fastighetsbolaget
beddms att processen med att fa in en ny hyresgést kan fordrdjas och att antalet
tomdygn o0kar. Detta uppskattas till en kostnad motsvarande 3,3 mnkr.

Kommunen tar ut hyran i efterskott d4 det fungerar béttre nir en hyresgéast
avslutar sitt kontrakt. Vid forskottshyror méste kommunen aterbetala hyror i en
stor utstrackning. Om kommunen byter modell och debitera i forskott forlorar
kommunen tva ménadshyror, om det gors vid ett tillfélle, vilket motsvarar cirka 6
mnkr i uteblivna intdkter.

Kostnaderna for hyresadministration ligger idag utanfor hyran. Dessa kostnader
ligger 1 administrationskostnader som bekostas inom ndmndernas budgetar. Om
hyresgésten ska ha ett forstahandskontrakt frén fastighetsdgaren bedoms hyran bli
hogre, da samtliga administrativa kostnader ska tickas av hyresintdkter hos
fastighetsbolaget.

Blockhyresavtal sarskilt boende i Vaxjo kommun — remissinstansernas
synpunkter

Vixjo kommun ar forstahandshyresgést och den boende i det sdrskilda boendet
hyr av kommunen i andrahand. Det vill sdga att Vaxjé och Huddinge har samma
16sning avseende blockhyresavtal. En skillnad ar att 1 Vaxjo har
omsorgsforvaltningen valt att lata fastighetsbolagen, Véxjobostidder och
Vidingehem AB, skoéta faktureringen av de boendes hyror. I Huddinge har
kommunen egna anstédllda hyresadministratorer som skoter faktureringen till
hyresgésterna. Men intikterna av hyrorna for boendet 1 Vixjo gér till kommunen
precis som 1 Huddinge.

Sammanfattningsvis instimmer nimnderna i motiondrernas intention att det dr av
stor betydelse hur vi ser pd och behandlar minniskor som bor 1 sdrskilda boenden.
Att dldre och funktionshindrade ska fa leva och bo som andra ménniskor har en
stor betydelse for individens identitet. Samtidigt konstateras att fragan om
hyresavtal dr komplex. Utifran social- och dldreomsorgsforvaltningens utredning
gor nimnderna beddmningen att det ur ett ekonomiskt perspektiv dr mest
fordelaktigt, for bdde kommunen och den boende pé ett sirskilt boende, att ha
kvar den etablerade modellen med blockhyresavtal déar de boende har ett
andrahandskontrakt med kommunen.
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Néamnderna har inga synpunkter pd motionédrernas yrkande om vilket bolag de
sdrskilda boenden tillhor da fragan ligger utanfér nimndernas ansvarsomrade.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning instimmer med remissinstanserna att det ur frimst
ett ekonomiskt perspektiv dr mest fordelaktigt att ha kvar den etablerade modellen
med blockhyresavtal, diar de boende har ett andrahandskontrakt med kommunen.
Det géller da frimst mojligheten for kommunen att fortsatt kunna lyfta moms pa
lokalkostnaderna. Merkostnader for 6kat antal tomdygn kopplat till vem som
ansvarar for hyresadministrationen bor kunna undvikas med vél fungerande
rutiner. Intiktsbortfall pa grund av byte fran hyresdebitering 1 efterskott till
forskott bor ocksa kunna undvikas. Den hyresmodell som Huddinge kommun har
valt gor att skillnaden for individen rent juridiskt inte har ndgon avgoérande
betydelse d& hyresgistens skydd. Kommunstyrelsens forvaltning foreslar att den
nuvarande modellen bibehélls.

Kommunfullmiktige beslutade i juni 2017 att godkédnna delningsplan f6r Huge
Fastigheter AB (KF 2017-06-19 § 32). I delningsplanen ingick férdelning av
anldggningstillgdngar som fastigheter och pagaende arbeten enligt
fastighetsindelning 1 bilagd fastighetsforteckning. Genom delningen skulle Huge
Fastigheter AB:s samtliga fastigheter, utom de fastigheter vilka dr uthyrda till
Huddinge kommun och huvudsakligen anvénds for kommunens verksamheter,
overforas till Huge Bostider AB. Ovriga fastigheter dverfordes till Huddinge
Sambhillsfastigheter AB. Med forslaget att bibehélla nuvarande modell med
blockhyresavtal, ddr de boendes hyresforhdllande fortsatt &r med kommunen,
forslar kommunstyrelsen forvaltning ingen ny fordelning av fastigheter mellan
Huddinge Sambhéllsfastigheter AB och Huge Bostédder AB.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
Forslaget till beslut medfor inga ekonomiska och juridiska konsekvenser for

kommunen.
Camilla Broo Hans Nystrom
Kommundirektor Ekonomidirektor
Ralph Strandqvist
Budget- och kvalitetschef
Bilagor

1. Motionen
2. Socialndgmndens beslut den 8 maj 2018 § 8
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3. Social- och dldreomsorgsforvaltningens tjdnsteutlatande daterat den 20 mars
2018

4. Aldreomsorgsnimndens beslut den 7 maj 2018 § 8

Social- och dldreomsorgsforvaltningens tjinsteutldtande daterat den 20 mars

2018

9]

Beslutet delges
Remissinstanserna
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