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SOCIAL- OCH ALDREOMSORGSFORVALTNINGEN

Datum Diarienummer
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Handlaggare

Pia Bastholm Rahmner Aldreomsorgsndmnden
08-535 37805

pia.bastholm-rahmner@huddinge.se

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

Forslag till beslut

Aldreomsorgsnimnden godkinner forvaltningens synpunkter och éverlimnar
tjdnsteutlatandet, daterat den 20 mars 2018, till kommunstyrelsen som sitt yttrande
1 drendet.

Sammanfattning

En motion har inkommit till dldreomsorgsndmnden for yttrande. Motionédrerna
Barbro Lind (MP) och Birgitta Ljung (MP) yrkar att de delar av kommunens
lokaler dér ménniskor bor och hyr ldgenheter, det vill sdga sarskilt boende, ska
betraktas som bostadshus och dirmed tillhora Huge Bostdder AB och inte som
idag Huddinge Samhallsfastigheter AB. Vidare foreslar motiondrerna att
maéanniskor som bor i sirskilda boenden ska hyra sin ldgenhet direkt av Huges
Bostidder AB och inte 1 andra hand av social- och dldreomsorgsforvaltningen.

Forvaltningen instimmer 1 motiondrernas intention att det &r av stor betydelse hur
vi ser pd och behandlar ménniskor som bor 1 sdrskilda boenden. Att dldre och
funktionshindrade ska fa leva och bo som andra manniskor har en stor betydelse
for individens identitet.

Angaende motiondrernas yrkande om att individen ska direkthyra sin ldgenhet av
fastighetsbolaget kan forvaltningen konstatera att frigan om hyresavtal dr
komplex ur flera aspekter. Med tanke pa radande momsregler skulle ett
forstahandkontrakt direkt med fastighetségaren 1 sérskilda boende bli avsevirt
mycket dyrare for bdde den enskilde individen och kommunen i stort. Med
utgangspunkt i vad som har framkommit i férvaltningens utredning, och med
hénsyn till dagens regelverk, gor forvaltningen den beddmningen att det utifran ett
ekonomiskt perspektiv dr mest fordelaktigt att ha kvar den etablerade modellen
med blockhyresavtal dir de boende har ett andrahandskontrakt med kommunen.

Betriffande motionérernas yrkande gillande vilket fastighetsbolag de sérskilda
boendena ska tillhdra har forvaltningen inga synpunkter dé fragan ligger utanfor
forvaltningens ansvarsomrade. Forvaltningens priméra ansvar och intresse dr att
sdkra s att det finns tillgdngliga bostdder efter malgruppernas behov, en
skyldighet som regleras utifran verksamhetslagarna SoL och LSS.
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Beskrivning av drendet

Aldreomsorgsndmnden har terremitterat drendet till forvaltningen for vidare
handléggning av dgandeforhéllandets paverkan juridiskt, ekonomiskt och
kvalitetsméssigt for hyresgésten och kommunen, se protokoll
dldreomsorgsndmnden daterat 23 januari 2018, § 6.

Huges bostidder har delats upp i tva olika bolag, Huge Bostidder AB och Huddinge
Samhillsfastigheter AB. Hyresavtal for kommunens verksamheter som till
exempel skolor, idrottshallar och sérskilda boenden &r upprittade mellan
Huddinge Samhillsfastigheter AB och Huddinge kommun. Detta innebér att
social- och dldreomsorgsforvaltningen betala hyran for de sérskilda boendena till
Huddinge Samhaéllsfastigheter AB. Detta anser motiondrerna inte dr ritt eftersom
sarskilda boenden primért dr bostadshus dar hyresgisterna ska behandlas som
andra kommuninvéanare och inte ses som objekt i verksamheten. Verksamheten
som bedrivs pé sdrskilda boenden &r sekundér 1 den bemérkelsen att den ér till for
dem som hyr ligenheterna. De som bor i sirskilda boenden ér inte till for
verksamheten, darfor bor bostdaderna ligga under Huge Bostdder AB och inte
Huddinge Samhallsfastigheter AB. Motiondrerna betonar att det handlar om hur vi
ser pa éldre, sjuka och svaga minniskor och pa ménniskor med olika
funktionsnedséttningar.

Vidare anser motionédrerna att manniskor som bor 1 sérskilda boenden ska hyra sin
lagenhet direkt av Huges Bostédder AB och inte, sd som sker idag, i andrahand av
social- och dldreomsorgsforvaltningen. Motiondrerna menar att Huge Bostéder
AB 1 framtiden kommer att ha anstéllda som skoter uthyrning,
kontraktsuppréittande, nyckelhantering och sa vidare till alla sina hyresgister. Alla
kostnader som den éldre ska betala for omvardnad och omsorg ska debiteras den
boende av kommunen via sdrskild preciserad faktura, pd samma sétt som sker vid
hemtjénst i sd kallat ordindrt boende. Motiondrerna hanvisar till att detta
forfaringssatt fungerar vl 1 Vaxjo kommun som har blockhyresavtal, liknande det
som finns i Huddinge kommun. Skillnaden mellan Huddinge och Vix;jo &r, enligt
motiondrerna, att i Vaxjo kommun direkthyr de boende ldgenheterna av det
kommunala aktiebolaget Véxjobostéder.

Med anledning av ovanstaende yrkar motiondrerna att:

1. De delar av kommunens lokaler ddr ménniskor bor, hyr ldgenheter, ska
betraktas som bostadshus vid uppdelningen av Huge i tva foretag, och att de
dérmed ska hora till Huge Bostdder AB.

2. Personer som hyr sin bostad i Huges sdrskilda boenden, ska direkthyra
lagenheterna av fastighetsdgaren.

Beredning av drendet

I beredning av yttrandet har forvaltningen inhdmtat kunskap kring fragorna om
hyresavtal fran en jurist specialiserad i hyres- och fastighetsritt pa Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL). Forvaltningen har vidare tagit kontakt med
Vixjo kommun, som motiondrerna hanvisar till, som ocksé tillimpar
blockhyresavtal i de sdrskilda boendena.
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Agandeférhallandets paverkan juridiskt for hyresgésten

Nuvarande form fér hyresavtal i séirskilt boende i Huddinge kommun

Huddinge kommun har valt att reglera utformningen av hyresavtal i sdrskilt
boende utifrdn modellen med blockhyresavtal. Huddinge kommuns
blockhyresavtal innebir att kommunen som forstahandshyresgést, genom ett och
samma avtal, hyr ldgenheter och lokaler for gemensamma utrymmen av Huddinge
Sambhillsfastighet AB. Avsikten med detta hyresavtal ar att kommunen ska kunna
formedla och hyra ut dessa ldgenheter i andrahand till némndens malgrupper som
har erhéllit beslut om bistand enligt socialtjanstlagen, SoL, (2001:453) eller lagen
om stdd och service for vissa funktionshindrade, LSS, (1993:387).

I den modell med blockhyresavtal som Huddinge kommun bedriver har den som
bor i ett sarskilt boende samma besittningsskydd som vid ett forstahandskontrakt
som skrivs direkt med fastighetsbolaget. Detta innebér att den som hyr 1
andrahand av kommunen omfattas av hyreslagen. Ett boende enligt
verksamhetslagarna SoL eller LSS innebér en viss skillnad gentemot ett vanligt
hyresforhallande. En bostad enligt verksamhetslagarna dr en réttighet under
forutsittning att personen omfattas av lagen, det vill séga att man gor en
bedomning om personen har ritt att fa en bostad enligt SoL eller LSS. Hyreslagen
ar daremot den samma och giller bade hyressittning och besittningsskydd. For att
kunna siga upp ett hyresavtal s krivs det att man har latit bli att betala sin hyra,
eller ar mycket storande. Dock finns det en viktig skillnad, &ven om man inte
betalar hyran eller om man &r storande, s& har kommunen kvar sitt ansvar att
ordna ett boende som motsvarar personens behov.

En person som hyr en ldgenhet i ett sdrskilt boende betalar sin hyra och
omsorgsavgift pa tva separata fakturor, bada fakturorna &r stillda till Huddinge
kommun. Detta innebir att personen som hyr en ldgenhet i ett sérskilt boende
betalar sin hyra till Huddinge kommun. Huddinge kommun betalar sedan sina
fakturor till Huddinge Samhéllsfastigheter AB. Vem Huddinge kommun betalar
sina fakturor till framgar inte pd hyresavin till individen.

Den hyresmodell som Huddinge kommun har valt gor att skillnaden for individen
rent juridiskt inte har ndgon avgdrande betydelse da hyresgéstens skydd i denna
fraga regleras utifran verksamhetslagarna SoL och LSS. Forvaltningens priméra
ansvar och intresse ar att sikra sa att det finns tillgdngliga bostiader efter
malgruppernas behov, en skyldighet som regleras utifrdn ovan nimnda
verksamhetslagar.

Agandeférhéllandets paverkan ekonomiskt fér hyresgdsten och
kommunen

Momsproblematiken

Om intentionen i remissen &r att den boende pa ett sirskilt boende ska ha ett
forstahandskontrakt med fastighetsbolaget kan kommunen inte hantera momsen
pa samma sétt som idag. Detta skulle innebéra att det inte finns nagot hyresavtal
mellan kommunen och fastighetsbolaget om blockhyra och ddrmed kan
kommunen inte lyfta moms pa lokalkostnader for blockhyra. Detta innebar
minskade intékter for kommunen pd ungefir 8 miljoner kronor.
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Tomdygnsersdttningar

I Huddinge kommun dr omséttningen fran det att en lagenhet blir ledig drygt en
vecka. Det som kan hinda om forvaltningen flyttar administrationen av
hyresdebiteringen till fastighetsbolaget ar att antalet tomdygn 6kar, d& processen
med att fa in en ny hyresgést kan fordrdjas. Antagandet bygger pa att
beldggningsgraden idag dr mellan 98-99% pa vara sérskilda boenden, vilket dr
vildigt hogt. Normalt brukar beldggningsgraden ligga pa 95-97%. Om det tar sex
fler dagar dn idag att f4 in en ny hyresgéist kommer kostnaderna att 6ka med 1,3
miljoner per dr jaimfort med i dag och 1 snitt kommer tva heldrsplatser att
forsvinna pa totalen. Om det tar 10 dygn ldngre att i in en ny hyresgist jamfort
med idag blir totala antalet helarsplatser drygt fem farre och kostnaden for dessa
tomma dygn skulle bli 3,3 miljoner kronor per éar.

Hur hyran debiteras

I dagsldget tar forvaltningen ut hyran i efterskott pa grund av att det fungerar
battre nir en hyresgést avslutar sitt kontrakt jimfort med att debitera hyran i
forskott. Vid forskottshyror maste forvaltningen dterbetala hyror i en stor
utstrackning. Om forvaltningen ska byta modell och borja debitera i forskott
forlorar forvaltningen tva ménadshyror, om det gors vid ett tillfélle. Tva
manadshyror for sérskilda boendeformer innebér cirka 6 miljoner i uteblivna
intékter.

En beskrivning av hur debitering sker i forskott och efterskott for en hyresgést:

Hyresminad Jan Feb Mars Apr

Bor med X X

efterskottshyra

Bor med X X
forskottshyra

Hyran Hyra dec Hyra jan Hyra feb

debiteras med

efterskott

Hyran Hyra mars Hyra april Hyra maj
debiteras med

forskott

Skillnad i hyresnivad

Kostnaderna for hyresadministration ligger idag utanfor hyran, eftersom dessa
kostnader ligger 1 forvaltningens administrationskostnader som bekostas av den
budget ndmnderna fir av fullméktige. Om hyresgésten ska ha ett
forstahandskontrakt fran fastighetsdgaren kommer det att bli hogre hyror, da
samtliga administrativa kostnader ska tdckas av hyresintdkter hos
fastighetsbolaget, eftersom ndmnden inte ldngre ansvarar for nagra kostnader
avseende administration.

Blockhyresavtal sarskilt boende i Vaxjo kommun
Omsorgsforvaltning 1 Véaxjo kommun blockhyr kommunens sérskilda boenden av
de kommunala aktiebolagen Vixjobostdder AB och Vidingehem AB.
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Detta innebér att det &r kommunen som dr forstahandhyresgist och den boende i
det sdrskilda boendet hyr av kommunen i andrahand, det vill séga att Véxjo och
Huddinge har samma l6sning avseende blockhyresavtal pa sirskilda boenden. En
skillnad &r att i Vaxj6 har omsorgsforvaltningen valt att lata fastighetsbolagen,
Vixjobostader och Vidingehem AB, skota faktureringen av de boendes hyror. Pa
hyreskontrakten till den boende 1 det sdrskilda boendet star det att Vaxjé kommun
ar hyresvérd och avtalet skrivs under av Viéxjobostédder eller Vidingehem pa
uppdrag av Vixjo kommun. I Huddinge har forvaltningen valt att ha egna
anstéllda hyresadministratorer som skoter faktureringen till hyresgésterna. Men
intdkterna av hyrorna f6r boendet 1 Vaxjo gér till forvaltningen precis som 1
Huddinge.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen instimmer i motionérernas intention att det r av stor betydelse hur
vi ser pa och behandlar ménniskor som bor i sirskilda boenden. Att dldre och
funktionshindrade ska fa leva och bo som andra manniskor har en stor betydelse
for individens identitet. Det &dr 1 bostaden man normalt tillgodoser sina mest
grundliaggande behov och bostaden dr for de flesta ménniskor tillsammans med
arbetet den plats fran vilken man skapar relationer med andra ménniskor och
deltar i samhéllslivet. Manga av forvaltningens malgrupper sé som dldre personer
eller personer med omfattande funktionshinder tillbringar en stor del av sin dag i
det egna hemmet. Darfor dr bostaden manga génger dnnu mer betydelsefull for
dessa grupper. En plats pé ett sdrskilt boende foregés av ett beslut om bistand och
styrs utifran verksamhetslagarna (SoL och LSS). Lagarna ér tiankt att Gverbrygga
skillnader och sérskilda boenden ir ett sétt for mianniskor med svérare
funktionshinder eller stort behov av omsorg att ha ett sa sjdlvstiandigt liv som
mojligt. For att sékra att ldgenheten blir en trygg plats 1 det sirskilda boendet gor
social- och dldreomsorgsforvaltningen kontinuerliga uppfoljningar pa respektive
boende.

Angaende motiondrernas yrkande att personer som hyr sin bostad i sarskilda
boenden ska direkthyra ldgenheterna av fastighetsdgaren. Detta yrkande tolkar
forvaltningen som att motiondrerna anser att de boende i sérskilt boende ska
inneha ett forstahandskontrakt av fastighetsbolaget Huge Bostdder AB. I detta
yrkande kan forvaltningen konstatera att fragan om hyresavtal dar komplex ur flera
aspekter. Det rdder olika momsregler beroende pa om kommunen har ett
forstahandskontrakt med fastighetsbolaget eller om den enskilde individen innehar
det. Ifall den boende 1 det sdrskilda boende skulle ha ett forstahandskontrakt direkt
med fastighetsbolaget sd kan inte kommunen ta ut momsen for hyran. Utifran vad
som framkommit i forvaltningens utredning, och med hénsyn till dagens
regelverk, gor forvaltningen den bedomningen att det utifran ett ekonomiskt
perspektiv dr mest fordelaktigt, for bAde kommunen och den boende pa ett sarskilt
boende, att ha kvar den etablerade modellen med blockhyresavtal dér de boende
har ett andrahandskontrakt med kommunen.

Forvaltningen har inga synpunkter pa motionérernas yrkande om vem, Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB eller Huge Bostidder AB, som social- och
dldreomsorgsforvaltningen ska hyra de sérskilda boendena av.
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Denna fraga ligger utanfor forvaltningens ansvarsomrade dé forvaltningens ansvar
och intresse ar att sdkerstilla att de boende far en sammanhéllen vard och omsorg
utifran sina specifika behov.

Annmarie Sandberg Marianne Krook

Social- och dldreomsorgsdirektor Bitrddande social- och dldreomsorgsdirektor
och kvalitetschef

Bilagor

1. Motionen
2. Aldreomsorgsnimndens protokoll frdn 23 januari 2018, § 6.

Beslutet delges
Kommunstyrelsen
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