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Motion 1
om maxgrans for antalet medlemsavygifter for barn per betalande
hushall

av Anneli Scholdstrom, koande medlem

Jag har foljande forslag till arets arsstimma.

Jag foreslar en maxgréans for antalet barn per betalande hushall som innebir fo6l-
jande.

Om ett hushall betalar for mer &n tre barn under 18 &r utgér ingen medlemsavgift
frdn och med det fjarde barnet fram till barnen fyller 18 ar, under forutséttning att
endast ett utskick (s.k. huvudmedlemskap) sker till detta hushall. Barnen kan vara
egna eller andras men betalning ska ske av samma hushdll for att rabatten ska
utga.

Motiveringen &r att barnen under manga ar ar passiva medlemmar, som inte kostar
SKB ndgot utan tvirtom &r en stor inkomstkilla. Den administrativa kostnaden
per barn, om utskicken skickas 1 ett exemplar till samma hushéll, &r ddrmed for-
sumbar. Detta forslag kan i forlangningen dven ha den effekten att det gynnar och
stimulerar familjer att ge bort SKB-medlemskap till sina eller andras barn, da ett
tak for medlemsavgiften begrdnsar den stora arliga kostnaderna det innebir att
bospara for flera barn.

Med den stora tillstromningen medlemmar och den stora andel icke-boende med-
lemmar &r detta forslag ett steg pa védgen att uppmérksamma den stora méngd
medlemmar som inte bor i SKB, inte nyttjar SKBs tjinster och inte kommer att
gora det pd manga ar framover, men dndéd ar efter ar betalar medlemsavgift till
verksamheten.

Styrelsens utlatande 6ver motion 1

Motionédren foreslar en befrielse fran skyldigheten att erldgga arsavgift i vissa fall.
Avgiftsbefrielsen skall avse de fall dir ett hushall betalar arsavgift for fler &n tre
barn under 18 ar. Avgiftsbefrielsen skall intrdda frdn och med det fjdrde barnet
och gilla vare sig barnen tillhor den egna familjen eller annan familj.

Styrelsen dr medveten om att det kan vara betungande for den som betalar arsav-
gifter for manga personer. For att underlétta den situationen finns dock regeln om
familjemedlemskap dér endast en person i1 familjen betalar full arsavgift (250 kro-
nor per ar) medan 6vriga medlemmar i samma familj endast betalar halv arsavgift,
d v s 125 kronor per &r. Denna mojlighet finns dock inte nédr det géller personer
som tillhor annan familj 4n den egna.

SKBs arsavgifter anvinds for medlemshantering, information, tidningar, trycksa-
ker, hemsida, datastod m m. De skall dven tdcka kostnader for det arbete anstillda
och fortroendevalda ldagger ner pd olika former av foreningsarbete. Medlems-
avgifterna hojdes till sin nuvarande niva, 250 kr f6r huvudmedlem och 125 kr for



familjemedlem, ar 1996. Motivet var 6kade kostnader och 6kad service till med-
lemmarna. Avgifterna har darefter legat pd samma niva.

Tas hiansyn dven till bosparandet pa 500 kronor per ar far det dndé ségas vara
relativt begransade ekonomiska uppoffringar som ar férenade med medlemskapet
i SKB. Andra bosparorganisationer har betydligt hogre krav pa arligt bosparande,
vilket gor att den sammanlagda arliga ekonomiska uppoffringen da blir betydligt
storre.

Med den differentiering av medlemsavgifterna mellan huvudmedlem och famil-
jemedlem som redan finns 1 SKB anser styrelsen att SKB tillimpar ett vil avvégt
avgiftssystem med reducerade avgifter inom samma familj.

Styrelsen foreslar fullméktige

att avsla motionen

Motion 2
om forlust av turordning nar lagenhet erhallits samt grans pa tre ar
mellan lagenhetsbyten

av Ylva Ringhag, kdande medlem

Jag, Ylva Ringhag, har statt i SKBs bostadsko sedan 1983. Vintan pa en ldgenhet
hos SKB ir fortfarande forfarande och chockerande lang.

Det dr mycket svart att komma in i SKBs system. Befintliga hyresgéster byter
lagenheter med varandra. Och det skall ju kunna ga, naturligtvis, inget fel med
det. Det felaktiga dr att (1) medlem som byter med annan medlem fortfarande
kvarstar med sitt ingangsar i kon. SKBs bostadsko dr mycket lang och skulle
vésentligt kunna reduceras om medlem vid byte frantas ingangsaret. Systemet &r
felaktigt och borde dndras. Har man en gang kommit in i SKBs system, dvs fatt en
lagenhet, skall man inte langre st 1 dess bostadsko.

Tycker ocksa att nir en medlem byter med annan medlem, skall en tidsbegrins-
ning finnas till nésta byte, kanske pd 3 ar. Som med hyresldgenheter.

(2) Det ér till stor del ocksa pa grund av dessa interna byten som nya medlemmar
har s svart att fa en bostad hos SKB.

Jag har under hela min tid i denna f6érening, snart nu 20 ar, rekommenderat vén-
ners, sldktingars, bekantas och kollegors barn att gd in 1 SKB. Jag har slutat med
det. Jag tror inte lingre paA SKB och har nu forstatt att jag under denna min livstid
(nyss fyllda 60 &r) inte kommer att f4 bo i ndgon av SKBs ldgenheter.



Motion 3
om forlust av turordning nar lagenhet erhallits samt battre ranta pa
innestaende medel

av Robert Wangelin, kdande medlem

Trots langa véntetider dr det mycket svart att f en lagenhet i SKBs bestand. Var-
for?

Mina tva dottrar &r medlemmar i SKB men ocksa i HSB. Nar man blir anvisad
lagenhet hos HSB, tappar man poédng och far starta fran noll igen. Detta 4r ju helt
riktigt, man har da fatt lagenhet anvisad som man accepterat och flyttat in i.

Varfor gor man inte pa detta, eller liknande, sétt hos SKB?

Vill gidrna fa svar pa fragan varfor ingdngsaret hos SKB fortfarande kvarstar for
medlemmar som bor i / hyr en av SKBs ldgenheter. Det dr allméint ként att hos
SKB gér det inte langre att fa en l4genhet dérfor att befintliga hyresgister flyttar
runt och byter med varandra men samtidigt far behalla sitt ingdngsar. Hur kan det
fa ga till sa? Tacksam fa svar pa fragan hur nya medlemmar skall bira sig at for
att fa en ldgenhet genom SKB.

Ar det rimligt att behdva sta i er bostadsko i 25-30 ar, som min bekant, for att fa
lagenhet? Ar det alls ndgon idé att vara er medlem? Réntan pa innestdende medel
ar ocksa lika med noll och skulle kunna placeras pa annat sitt som ger avkastning.

Ar det kanske dags att ge upp och gé ur?

SKBs mycket ordttvisa system och nistan obefintliga mojligheter att fa bostad —
kan ni forsvara det?

Styrelsens yttrande 6ver motionerna 2 och 3

Antalet medlemmar 1 SKB ar drygt 74 000. Sedan 1970-talet har medlemsantalet
okat med ungefiar 60 000. Under motsvarande period har antalet nyproducerade
lagenheter okat med 2 200. De senaste dren har i genomsnitt 600-700 ldgenheter
per ar blivit lediga for uthyrning.

Kotiderna for lediga lagenheter paverkas av ldge, hyra, storlek och standard och ar
for nirvarande 15-30 ar. Kotiderna varierar 6ver tiden och beroende pa vilka
lagenheter som soks. Tendensen &dr dock allt langre kotider for samtliga lagen-
hetstyper. SKB har ett stort antal unga medlemmar (40 procent under 18 &r). Nar
dessa efter hand nar vuxen alder och soker lagenhet kommer koétiderna sannolikt
att forlangas ytterligare. Detta i kombination med att medlemsantalet stindigt 6kar
gor att det blir allt svérare for en medlem med kort kotid att fa en ldgenhet. Dock
ar kotiderna ndgot kortare i SKBs nyproduktion, frimst beroende pa att hyror och
insatser dr hogre 1 dessa lagenheter.

Aktiv marknadsforing for att fa fler medlemmar har egentligen aldrig féorekommit
1 SKB. Instillningen har istillet varit att 14ta verksamheten tala for sig sjélv. Efter-
som SKB ir en forening som dr 6ppen for alla hindras ingen fran att bli medlem.



Déremot skall SKB informera de s6kande om mojligheterna att erhalla en ldgen-
het. I tidningen Vi i SKB skrivs regelbundet om kotiderna i SKB. Denna informa-
tion gar dven att finna pa foreningens hemsida liksom 1 arsredovisningen. SKB
har av naturliga skil ingen mojlighet att anvisa lagenheter till alla medlemmar.
Det foreningen kan gora &r att sa tydligt som mojligt informera om kotider m m.
Sedan far det vara upp till den enskilde medlemmen att bedoma om det &r
meningsfullt att ga in 1 respektive vara kvar i féreningen.

Motiondrerna foreslar att medlemmarna skall mista turordningen den dag de
erhaller en ldgenhet. Tanken med SKBs system dr dock att en medlem &ven efter
det att en ldgenhet erhallits skall ha mgjlighet att soka en ny ldgenhet néar bostads-
behovet fordndras. Detta kan vara fallet t ex vid &dndrad familjesituation. Om
medlemmen 1 en sadan situation ej skulle ha mojlighet att soka en ny ldgenhet 1
SKBs bestind &r det en stor risk att lagenheten byts externt mot en ldgenhet utan-
for foreningens bestand.

En av motionérerna foreslar ocksa att SKB skall infora en tidsbegriansning pé tre
ar vid internbyten av ldgenheter. Har d4r dock SKB bunden av hyreslagens regler
dér praxis numera dr att 1dgenhetsbyten accepteras dven om hyrestiden varit rela-
tivt kort. Nagon annan tilldimpning 4n enligt denna praxis ar déarfor inte mojlig for
SKB. Dessutom &r de fall dér tva eller flera ldgenhetsbyten gjorts inom ett ar
mycket fa. De utgor darmed heller ingen pataglig oldgenhet.

Vidare anser en av motionérerna att avkastningen pd bosparandet borde forbéttras.
SKBs stadgar medger utdelning (insatsrdnta) upp till en nivd som for nérvarande
motsvarar ca en procent, vilket forvisso dr lagre dn réntan pd bankernas spar-
konton och bosparande hos andra bosparorganisationer. Dessa organisationer kan
dock inte utan vidare jamforas med SKB som har andra forutsittningar i flera
avseenden. Synséttet i SKB dr att medlemmarna dr med 1 foreningen for att man
vill hyra en bostad. Genom att avstd frdn en marknadsméssig avkastning pa
bosparandet stiarks foreningen och mojligheterna att producera nya bostdder for-
béttras.

En omedelbar konsekvens av att hoja avkastningen pd SKBs bosparande till
samma nivd som hos dessa organisationer skulle dessutom bli att foreningens
utgifter 6kade med ca 10 mkr pa arsbasis. Detta skulle sjdlvklart paverka bade
hyresbehov och forutséttningar fér nyproduktion.

Styrelsen har forstaelse for motionédrernas synpunkter. Med hénsyn till fore-
ningens stora medlemsantal dr det idag svart att f& en ldgenhet i SKBs bestind.
Fragan blir ocksd mer och mer aktuell nir fler unga medlemmar uppnar vuxen
alder och borjar soka bostad. Detta forstarks givetvis ocksd av den allt svérare
bostadsbristen 1 Stockholmsomradet. Av skil som redovisats ovan bor dock inte
kotid tas bort nér ldgenhet erhéllits eller ndgon tidsgréans for lagenhetsbyte inforas.
Dock kommer foreningen att se till att medlemmarna kan erhélla relevant infor-
mation om kotider och om mojligheterna att fa en ldgenhet hos SKB.

Styrelsen foreslar fullméktige

att avslad motionen i de delar som beror borttagande av kotid respektive tidsgréns
vid lagenhetsbyte, samt

att 1 Ovrigt anse motionen besvarad med vad som hér har redovisats.



Motion 4
om forslagsratt for motionar vid foreningsstamman

av Lars Lingvall, hyresmedlem i kv Segelbaten

Varje medlem kan ldmna in forslag i form av motioner som behandlas i SKB:s
hogsta beslutande organ, foreningsstimman, efter beredning av styrelsen. Det dr
en grundsten i SKB:s demokratiska uppbyggnad.

Medlemmen fér ocksa nérvara vid foreningsstimman och tala for sitt forslag. Det
ar utmérkt. Men han eller hon far inte samtidigt framfora ndgot yrkanden. Jag har
svart att se skélet till det och ser i stéllet flera nackdelar med nuvarande ordning.

Motionsritten innebér en positiv syn pa varje medlems vilja och mojligheter att
bidra till utvecklingen av SKB. Men om en motionir efter att ha ldst styrelsens
yttrande och tagit intryck av det skulle vilja modifiera sitt férslag finns det 1 prin-
cip ingen mdojlighet att gora det. Inte heller kan ytterligare tankearbete och dis-
kussioner efter det att motionen har avldmnats tas till vara genom ett fordndrat
forslag.

Det innebér att det engagemang som motionsratten uppmuntrar i nésta steg kvévs
av franvaron av forslagsritt. Det ar varken rimligt eller 1ampligt.

I en motionsdebatt vid foreningsstimman kan det ockséd uppsta tveksamhet genom
att ndrvarande som inte har uppmirksammat att en talare &r motionir som saknar
forslagsritt trott sig uppfatta ett yrkande om bifall till motionen. I vissa fall har da
en rostberattigad fullméktig strax fore beslut 1 fragan fétt yrka bifall till motiona-
rens forslag. Det har ocksd forekommit att en motionédr framfort ett modifierat
forslag frén talarstolen — utan att kunna yrka bifall till det — och en rostberéttigad
fullméktig sedan yrkat bifall till forslaget.

Sparren mot att framfora forslag fungerar dirmed inte som en absolut sparr — som
det inte heller bor vara — utan upplevs snarast som ett byrakratiskt hinder.

Ett forslags tyngd och virde bor avgoéra om foreningsstimman bifaller eller avslar
det — inte procedurregler som forsvérar for att forslaget tas upp till avgorande.

Jag har svart att se anledningen till frinvaron av forslagsritt for en motionédr som
inte dr fullméktig och ddrmed inte har vare sig forslagsritt eller rostritt. Eftersom
en motiondr far tala skulle inte debattiden forlangas mérkbart om han eller hon
ocksa fick framfora ett yrkande. Tiden skulle tvdrtom kunna minska — den som
inte far yrka kan kdnna sig tvingad att tala extra ldnge for att 6vertyga ndgon om
att yrka 1 sitt stille.

Sammanfattningsvis anser jag att en motionir — utover att tala vid féreningsstim-
man vid behandlingen av sin motion — bor fa framfora yrkanden i frdgan. Det
skulle understryka SKB:s positiva syn pa demokrati och medlemsengagemang,
samtidigt som behandlingen av motionen skulle g smidigare.

Med det anforda yrkar jag att foreningsstimman beslutar

att 27 § andra stycket andra meningen 1 SKB:s stadgar dndras frdn "Motiondr har
rdtt att ndrvara pa foreningsstimman vid behandlingen av sin motion och delta
1 overldggningarna om denna.” till "Motionér har ritt att nidrvara pa forenings-



stimman vid behandlingen av sin motion samt delta i overldggningarna om
den och dérvid framfora yrkanden.”

Styrelsens utlatande 6ver motion 4

Styrelsen delar motionédrens uppfattning att ritten att motionera &r en viktig del av
demokratin inom SKB liksom 1 andra féreningar och organisationer. Att lagga ett
forslag 1 form av en motion dr en mojlighet for medlemmarna att fa upp en fraga
till diskussion och beslut av foreningens hogsta beslutande organ, som i SKBs fall
utgors av foreningsstdimman, vars befogenhet helt utdvas av valda fullméktige.

SKBs stadgar ger en motionidr, som inte dr vald fullmdktig, ritt att nédrvara pa
foreningsstimman vid behandlingen av sin motion och att delta 1 éverldggning-
arna om denna. Daremot har motionéren inte rétt att lagga fram ytterligare forslag
och yrkanden 1 diskussionen.

I kommentarerna till lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar jamstélls rédtten
att delta i beslut — rostritten — med ritten att framstélla yrkanden. Den som inte
har rostrétt har inte heller forslagsritt, om inte stadgarna medger det.

Styrelsen anser inte att de skél for en dndring av SKBs stadgar som motiondren
har framfort ar tillrackligt starka. De fullméktige som har att besluta vid fore-
ningsstimman bor i mojligaste mén ha klara beslutsalternativ for att kunna forbe-
reda sig infor stimman. Styrelsen bor ha haft mojlighet att bereda och ta stéllning
till férslagen i sina utlatanden. Likasd bor styrelsen kunna vara séker pa att motio-
nens forslag inte kommer att dndras pé ett avgérande sitt under overldggningarna
av medlemmar som inte har utsetts till att foretrdda féreningens medlemmar.

Risken for att det engagemang som motionsritten uppmuntrar skulle kvédvas av
franvaron av forslagsritt pa foreningsstéimman, som motiondren befarar, ar enligt
styrelsens mening inte stor. SKBs organisation som innebér att d&rendena behand-
las och diskuteras pa medlemsmotena innan besluten fattas pa foreningsstimman
borgar for en 6ppen och forutsittningslos hantering av medlemmarnas forslag.

Mot denna bakgrund foreslér styrelsen fullmiktige

att avsla motionen.

Motion 5
om byte av kyl och frys i lagenheterna

av Michael Hammargard, hyresmedlem i Varberg

En kélla till irritation har varit nir det varit dags att fa sitt kylskap utbytt p g a
diverse skél. D& fir man inte vilja ett storre kylskap fast behovet dr ett stort kyl-
skap s k fullhojdsskdp. Alla lagenheter i omradet far ett likadant kylskip oavsett
om ldgenheten dr en 1:a upp till 5 rum och kok. Jag tror att i dag slipper man ett
med frysfack dtminstone, som tur &r.



Det sédger sig sjdlvt att 1 en etta dr behovet annorlunda, p g a att fiarre bor 1 en etta
an det oftast gor i t ex en fyrarummare. Det dr ganska vanligt med barn 1 de lite
storre ligenheterna. Stora familjer behdver ett mycket storre kylskap. Aven frys #r
ett behov som dr mycket svart att fi tillgodosett. Man blir erbjuden en kombinerad
kylfrys men inte 1 fullh6jd utan det blir alltsd en véldigt liten kyl och en liten frys
som skulle passa bra i ettan dven tvaan.

Med detta vill jag ha sagt att man nu inte behdver byta ut allt rakt av. Man tar det
allteftersom ndr det gamla har blivit trasigt eller s& kan man dven flytta ut ett
relativt nytt skép fran en fyra till ettan och in med det nya i fyran dir behovet
finns. Behovet skall styra inte nagon regelbok fran 70-talet, vi lever pa 2000-talet
och vi medlemmar &r de som bor och vet hur vi har det.

Detta skall gélla 1 alla de gamla omrddena dir vi inte &r bortskimda med stora
kylar och frysar som dr standard i dag.

Styrelsens utlatande 6ver motion 5

Motionen beror ldgenheterna 1 Véarberg men géller dven ett antal andra SKB-fas-
tigheter som har byggts under samma tidsperiod. Totalt omfattas ca 1 100 ldgen-
heter av fragestillningen. Dessa lagenheter dr idag utrustade med ett kyl/svalskap
av enhetlig storlek, d v s samma storlek i alla lagenheter. Nagon hénsyn till att
lagenheterna 4r av olika storlek har alltsd ej tagits. Nar kylskapen é&r utslitna byts
de ut mot ett nytt kyl/svalskép i samma storlek som det tidigare. Den hyresmed-
lem som sa onskar kan dock redan i dag fa ett storre kyl/frysskdp mot ett hyrestill-
lagg pa 12 kr/mén.

Motiondren foreslar att SKB vid byten av kylskdpen skall ta hénsyn till ldgen-
heternas storlek innebdrande att storre lagenheter erbjuds ett storre kylskép én i
dag.

Styrelsen anser att motiondrens forslag dr rimligt och kommer att &ndra rutinerna
vid framtida utbyten innebdrande att alla berérda ldgenheter far mojlighet att vélja
ett storre kylskap vid utbytestillfillet, om detta & mojligt av tekniska och utrym-
mesmissiga skil. Kostnaden for den foreslagna atgirden kommer i och for sig att
oka SKBs underhdllsbudget men far énda anses forsvarbar, eftersom bytena sker
successivt under en ldngre tidsperiod.

Styrelsen foreslar fullméktige

att bifalla motionen



Motion 6
om andrade regler for lagenhetsfonden samt inrattande av
kvartersfond

av Tor-Bjorn Willberg, ledamot i hyresutskottet, hyresmedlem i kv
Stadrocken

Lagenhetsfond

En biarande tanke inom var forening dr att allt reparerande av hyresgésten skall
betalas i forskott av den som sliter pa ligenheten. Dérfor har vi en reparationsfond
som kan anvédndas for ommalning och tapetsering. Denna princip borde ocksa
genomsyra fastigheterna.

Lagenhetsfonden kan idag anvéndas till att vart 15 ar fullstindigt mala om och
tapetsera lagenheten. Mer fifinga medlemmar kan forstds tapetsera om oftare
men riskerar dock att fa betala sjdlv samt 1 vérsta fall bli aterbetalningsskyldig.

Det &r hog tid att uppgradera hyresgisterna och ge dem mgjlighet att d&ven utfora
andra atgdrder. Det skulle ocksa eliminera den ibland besvirande forhandling
mellan hyresgister vid ut- och inflyttning. I en hyresldgenhet kan jag ju inte kridva
betalt for sjialvbekostad utrustning. Atgirder som typiskt sett #r avsedda att for-
béttra ldgenheten och blir kvar dér vid avflyttning borde ocksé kunna ersittas ur
lagenhetsfonden. Exempel pa sddana atgirder ar

e montering av niotillhéllarlas

montering av persienner

montering av fast belysning

indragning av jordade elurtag

byten av mattor

omlackering av koksluckor

annat som typiskt sett ldmnas kvar i lagenheten vid avflyttning

1 en forlangning kan hyresgésten ocksa svara for kyl, frys, spis och i forekom-
mande fall tvitt- och torkmaskin, sdkerhetsdorrar, balkongbeldggningar och
inglasning av balkong.

Listan &r inte komplett.

Lagenhetsfonden skulle ocksa for nyproducerade och nyinflyttade kunna innehélla
viss kredit. Nagot 6vre tak for fonden borde inte férekomma.

Fondavsittningen borde utgéra en procentuell avsittning av hyran och inte som
nu enligt arligt beslut av styrelsen for att medlen skall vara helt transparenta for
medlemmarna. S4 &r det inte idag.

Det finns fler skal till att utveckla ldgenhetsfonden fran en tapet- och malarfargs-

fond till ndgot vért namnet darfor att:

e hyresgisten dr kompetent att sjilv avgora vad som forbattrar och férhojer vir-
det av boendet

e storre andel hos hyresgédsten ocksé sénker kostnaden hos foreningen och for-
billigar dirmed boendet samt kraven pé hyreshojningar

e kapitalbildningen i SKB skulle 6ka snabbare vilket 4r 6nskvirt och gor oss én
mer oberoende av externa langivare.



Kvartersfond

Det finns ocksa tungt viagande skil att snabbt utreda om kvarteren — varje fastig-

het — borde bygga upp en fond for planerat underhall. I nuldget finns varken lang-

siktiga planer pa planerat underhdll och d&nnu mindre arliga avséttningar 1 budge-

ten for det planerade underhallet utan det &r helt underkastat den érliga hyresfor-

handlingen vilket dr olyckligt i tider da ekonomin &r bister.

Dagsldget 4r att omfattande renoveringar som borde vara betalda av de dittills

boende hyresgédsterna istillet far betalas av dem som bor kvar och eventuella nyin-

flyttade. I vissa fall har &ven SKB passat pé att renovera ldgenheterna pé ett sitt

som blivit mycket omdiskuterat bland de boende. Argumenten kan dven i valda

delar himtas fran argumenten for forbattrad ldgenhetsfond.

Jag yrkar darfor

att stimman beslutar uppdra &t styrelsen att snarast utreda fragan om forbattrad
lagenhetsfond och upprittandet av underhallsplaner samt bildandet av kvar-
tersfond samt

att omgaende forbattra villkoren for anvindandet av ldgenhetsfonden sa att det
som typiskt sett blir kvar i ldgenheten ocksd kan betalas ur lagenhetsfonden.
Detta borde kunna ske omgéende.

Styrelsens utlatande 6ver motion 6

Lagenhetsfond

Motiondren foreslar dels att ansvaret for vissa atgdrder som idag ligger hos
hyresviarden, d vs SKB, fors over till respektive hyresmedlem och inordnas i
lagenhetsfondsystemet (t ex byte av golvmattor och vitvaror), dels att vissa
standardhéjande Aatgdrder som montering av niotillhéllarldas, persienner,
balkonginglasningar m m skall omfattas av fonden.

Enligt SKB:s stadgar géller i dag att hyresmedlemmarna sjélva svarar fér malning
och tapetsering av sin ldgenhet. For detta andamal finns en ldgenhetsfond knuten
till varje lagenhet. Fondens storlek grundar sig pa en schablonmissig berdkning av
kostnaderna for malning och tapetsering. Bostadshyrorna sdtts sia att arets
forvantade uttag ur fonden skall tackas.

Som motiondren anfoér kan det dock finnas vissa fordelar med att fora Over
lagenhetens underhéllsansvar till den enskilde hyresmedlemmen. Fordelarna kan
tex vara en storre valfrihet ifraiga om standard och utseende. Kostnaderna kan
ocksa bli ligre om hyresmedlemmen viljer ett billigare utférande eller véljer att
skjuta pé atgarden.

Det finns & andra sidan dven nackdelar med forslaget. Hir kan ndmnas krav pa
fackmannamaéssigt utférande av installationer liksom sdkerhetsaspekter.
Serviceansvaret for vitvaror etc maste dven dverforas till hyresmedlemmen. Vissa
atgiarder (tex inldggning av golv) har sa lang livstid att det ar rimligt att
hyresvirden kan vélja ett utférande som dven kan accepteras av kommande
hyresmedlemmar. Om standardhoéjande atgéarder skulle tilldtas innebér det hogre
kostnader for foreningen och att en ytterligare hyreshdjning skulle behdva goras
for att tdcka in dessa kostnader. De som viljer att avstd fran sddana atgiarder far da
betala for nagot man aldrig tillgodogor sig.



Motiondren ndmner dven snabbare kapitalbildning som ett skél. Detta forutsétter
dock en hyresho6jning s att hyrespaslaget dverstiger uttagen ur fonden, vilket inte
ar fallet idag. Att SKB skulle ldmna krediter inom ramen fo6r fondsystemet skulle
fora med sig ett risktagande och en administrativ hantering som knappast ar for-
enlig med foreningens 1dé.

Styrelsens bedomning &r att de atgidrder som idag ingar i1 fondsystemet &r vél
avvigda eftersom val av firg och tapeter har stor betydelse for den boendes trivsel
och upplevelse av boendet samtidigt som paverkan pé husets funktion i 6vrigt &r
liten. Tilldggas kan ockséd att inget hindrar att hyresmedlemmen sjidlv bekostar
standardhojningar eller exklusivare materialval forutsatt att det godkdnns av SKB.

Styrelsen har vidare uppfattningen att nuvarande metod att rakna fram fondstorle-
ken utifran bedéomd reparationskostnad dr att foredra framfor en viss andel av
hyran. Hyresnivdn har historiskt satts framforallt utifrdn produktionskostnaden,
vilken 1 sin tur beror pé fastighetens alder. Den aktuella hyresnivan paverkar dock
inte kostnaderna for att méla eller tapetsera. Med motionédrens forslag skulle en
nybyggd centralt beldgen lagenhet fa en betydligt storre lagenhetsfond dn en lika
stor gammal ldgenhet i forort, vilket vore olyckligt.

Kvartersfond

Vad giller langsiktiga planer for underhall av samtliga fastigheter har SKB en vil
utvecklad rutin for detta. Varje ar gors en grundlig genomgéang av behovet, varvid
underlag fran ett datoriserat underhallsprogram é&r ett viktigt underlag. SKBs tek-
niska avdelning och berorda forvaltare deltar, och dessutom hélls méten med
samtliga kvartersrad, som far tillfdlle att framf6éra 6nskemal och ldmna synpunkter
pa den prioritering som gors. I samband med styrelsens beslut om féreningens
budget behandlas samtidigt en separat underhallsplan for foreningens fastigheter.

Styrelsens uppfattning ar darfor att nuvarande rutiner fungerar tillfredstédllande.
SKB é&r en forening dir medlemmarna solidariskt ansvarar for att fastigheterna
underhalls péa ett tillfredsstidllande sétt. Darfor ar nuvarande ordning dér
prioriteringar gors utifrdn hela fastighetsbestandets behov att foredra. Att sétta av
oronmirkta pengar kvartersvis torde oundvikligen leda till felprioriteringar.
Eftersom behoven varierar beroende péd alder, teknisk standard, de boendes
beteende m m torde det vara nist intill omdjligt att hitta en rattvis grund for
avsittning till fonden.

Om syftet med forslaget dr att mer underhall skall utforas, 4r det en riktig obser-
vation att utfallet i hyressamrédden har betydelse. Mer underhdll kriver hogre
hyror. Detta &r ndgot som styrelsen — ytterst medlemmarna — kan besluta om utan
inforande av kvartersfonder. Sadana skulle sannolikt ytterligare 6ka hyreshoj-
ningsbehovet beroende pa ovan beskrivna prioriteringsproblem.

Mot bakgrund av ovanstdende dr styrelsens mening att det for nédrvarande inte
foreligger skal att infora kvartersfond.

Styrelsen foreslar fullmaktige
att anse motionen besvarad vad avser inforande av underhéllsplaner samt,

att 1 0vriga delar avsld motionen.
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Motion 7
om kompletterande anvandning av hobbylokal som gastlokal

av kvartersradet i kv Brunbaret genom Mikael Holmstrém och
Anders Hidmark

I kvarteret Brunbéret finns en bastu med angransande hobbyrum som fritt anvinds
av de boende 1 kvarteret. Bastun anvénds 1 varierande omfattning av de boende
och &r en uppskattad formén.

Hobbyrummet intill bastun har utnyttjats av de bastubadande ibland, och ibland
for traffar med kvarterets boende nir var ordinarie kvarterslokal varit bokad. Men
dessvérre har hobbylokalen under kvarterets tio-ariga historia for det mesta av
tiden sttt outnyttjad. Samtidigt &r det ménga 1 kvarteret som blivit alltmer trang-
bodda. Darfor har 6nskemal kommit fran de boende om att f4 géra hobbylokalen
till gistlokal for besokande anhoériga m fl. Detta skulle gd att ordna med sma
medel eftersom hobbylokalen ar separerad fran bastun genom en mindre korridor.
Det finns en separat toalett som kan anvéndas for géstlokalen.

Gistrum av olika slag &r en relativt vanlig foreteelse i1 olika bostadsomraden och
skulle vara mycket vilkommet i kvarteret Brunbédret. D& pengar tidigare dskats for
att genomfora forandringen patalade SKB:s forvaltningschef att denna fordandring
— att inrédtta ett Gvernattningsrum — krdvde att en motion skrevs och godkindes av
SKB:s fullméiktige.

Vid kvartersradets drsmote tillfrdgades de ndrvarande hyresgésterna om vad de
ansag om forslaget och en overvildigande majoritet fann forslaget bra. Arsmoétet
gav kvartersrddet uppdraget att driva fragan vidare till fullméktige.

Nyttjandet av géstlokalen skulle enbart vara fér de boende i1 kvarteret Brunbéret
och lokalen ska skoétas/hanteras av kvartersrddet pd samma sitt som var kvarters-
lokal. Det vill sdga boende bokar lokalen via kvartersradet, skriver kontrakt samt
erligger en depositonsavgift samt far forst dédrefter en nyckel. Gistlokalen ska
endast kunna bokas nadgon/nigra dagar 1 striack. Kvartersradet star for inventarie-
inkop (sdng, lampa, bord m m).

Bastun kommer dven 1 fortsdttningen kunna nyttjas av de boende, &ven om hob-
bylokalen far denna kompletterande anvdndning. Den enda fysiska forédndringen
ar att den befintliga dorren till géstlokalen forses med ett 14s. Och det finns fortfa-
rande mojlighet att anvinda lokalen som hobbylokal om och nir sa skulle bli
aktuellt.

Kvartersradet motionerar

att SKB:s fullmiktige godkénner att hobbylokalen i kvarteret Brunbéret far en
kompletterade anvindning som gistlokal.
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Styrelsens utlatande 6ver motion 7

Kvarteret Brunbéret har i anslutning till bastun i1 kvarteret ett relaxrum som inte
anvinds for avsett &andaméal. Kvartersradet har nu framstillt onskemal att forédndra
anviandningen av rummet till en géstlokal med Overnattningsmojligheter for
besdkande, anhoriga m fl. Enligt den arbetsordning for kvartersrdden som fast-
stilldes pa fullméktiges ordinarie stimma 2001 har kvartersrdden ansvaret for
anvindningen av de gemensamma lokalerna sdsom hobbyrum, bastu, motions-
lokal m m. Kvartersrddet ansvarar ocksd for att uthyrning/utldning fungerar
liksom tillsynen av lokalerna. Genom kvartersradet bestdms saledes vilka
verksamheter som skall bedrivas. Lokalerna &r SKBs gemensamma egendom som
alla medlemmar skall ha tillgang till och ta ett gemensamt ansvar for.

Styrelsen ser inga hinder for att tillstyrka motionen under forutséttning att kvar-
tersradet ansvarar for bokning och regler for anvdndandet. Vidare att eventuella
myndighetskrav for denna typ av verksamhet f6ljs. Det &r framforallt eventuella
krav pa bygglov som bor undersékas liksom de krav brandmyndigheten kan stélla
for denna form av anvindning.

Nir det géller medel for bekostande av atgirden far det provas i den budgetdialog
for planerat underhall som sker érligen i samrad med kvartersrdden. Kv Brun-
barets kvartersrad dskade under 2002 medel for atgdrden men fick ett negativt
besked i den budgetdialog som skedde hosten 2002. Det beslutet grundade sig pa
den prioritering som skedde ddr SKBs samtliga underhallsétgirder bedomdes och
provades mot varandra. Frdgan bor provas pa nytt i arets budgetdialog.

Styrelsen foreslar fullméktige besluta

att bifalla motionen vad avser kvarterets forslag till nyttjande av den aktuella
lokalen, samt

att finansiering far ske genom formerna fér den normala budgetberedningen.

Motion 8
om fortsatt arbete med att 0ka och utveckla medlemsinflytandet

av Britt-Marie Ohman, hyresmedlem i Bjérkhagen

Fran medlemshall har tidigare framforts synpunkter om att den enskilde medlem-
men i SKB har svart att kunna péverka beslut och verksamhet trots det formella
inflytandet. Fran SKBs sida har man arbetat med dessa fragor i form av arbets-
grupper. Mina egna erfarenheter grundar sig pa boende i SKB under ca 7 ar da jag
under ett ir varit med 1 kvartersrddet och under det sista aret varit med om stam-
byten/renoveringar. Min uppfattning dr att det fortfarande dr ett svagt medlems-
inflytande, dels beroende pa hur det adr utformat i grunden innefattande stadgar,
policy, samarbetsrutiner, dels beroende pa medlemmarnas eget svaga intresse.

Det kinns inte riktigt heller som att det dr Vi1 SKB”.
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Mitt forslag dr att foreningen ska arbeta vidare pa att 6ka och utveckla medlems-
inflytandet sd att det kénns att det dr ”Vi i SKB”. Det handlar enligt min mening
om sjdlva livsnerven 1 SKB.

Mer konkret vill jag t ex att man utvecklar den rddgivande funktionen vad géller
medlemsmoten och kvartersrad sa att ett visst minimum av medinflytande séker-
stdlls. I dag verkar det finnas ett stort utrymme for den enskilde tjanstemannen i
SKB att sjdlv bedoma huruvida hon/han i den enskilda frdgan ska samrdda med
kvartersraden eller ej.

Mitt forslag dr att man utvecklar en medlemspolicy dir man sitter pa prént att
SKBs ledning/tjanstmédn ska samrada med kvartersraden i alla fragor som pa
ndgot sétt direkt berér medlemmarna i omréadet. En forutsittning &r forstas att fra-
gans art dr sddan att det &r mojligt att gora sa. Storre fragor som t ex stambyten ar
kanske inte mojligt att rddfrdga medlemmarna om. Foérutom de former kontak-
terna mellan ledning/tjansteman och kvartersraden har i dag vill jag ocksé foresla
att kontakterna kan ha formen av att ett skriftligt forslag till beslut, eventuellt med
nagot alternativ, skickas till kvartersrdden for yttrande innan beslut fattas.

Aktuellt sista aret i det omrade dér jag bor i1 Bjorkhagen har t ex varit att man
samratt med kvartersrddet nir det géller utemiljon, men inte nir det giller att ett
nytt system med nycklar skulle inforas for att 6ka sdkerheten for de boende. Hér
har man pa tjanstemannaniva fattat beslut utan att hora med kvartersrddet. Enligt
min mening har man frn tjdnstemannasidan ensidigt beaktat aspekter ut sdker-
hetssynpunkt och inte lyssnat efter om det kan finnas andra synvinklar och prak-
tiska eller andra aspekter ur medlemsperspektiv. Personligen kénner jag att
beslutet som bl a sédger att varje hushall bara ska fa en nyckel till vissa allménna
utrymmen inkriktar pad min personliga integritet. jag anser att det dr vi som direkt
berors av det hela som ska fa ha ett avgorande inflytande 1 en sddan hér fraga. Det
handlar ju om vilka risker vi sjélva dr beredda att ta med tanke pa att det ska vara
ett system som dven skall fungera praktiskt for de boende medlemmarna. Jag
maéste bestimt protestera emot att man inom SKB pd detta sétt fattar beslut 6ver
huvudet pd medlemmarna!

Jag kan tilligga att frigan om nycklar for ndrvarande drivs hos oss via kvarters-
radet.

Styrelsens utlatande 6ver motion 8

I den slutrapport som arbetsgruppen for 6kad demokrati i boendet presenterade for
fullméktige i november 2000 behandlades bl a information och samrad i konkreta
boendefragor, dvs de fragestillningar som motionéren tar upp.

Rapporten inneholl en arbetsordning for hur information och samrad skall gé till i
den I6pande verksamheten. Arbetsordningen hade i sin tur varit féremal for en
bred forankring vid tio traffar med kvartersrdden inom ramen for den budgetdia-
log som genomfordes hosten 2000. Den behandlades senare ocksa pé kvarters-
rddsdagarna i1 januari/februari 2001. Till dessa trdffar var samtliga kvartersrad
inbjudna och flertalet deltog 1 6verldggningarna. Arbetsordningen redovisades
ocksd 1 slutlig utformning pa foreningsstimman 2001. Den arbetsordning for
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information och samrad vid praktiska dtgédrder i kvarteren som motionédren efter-
lyser finns sdledes redan faststélld och tillimpas sedan drygt tva ar tillbaka.

I Bjorkhagen didr en omfattande ombyggnad och renovering av hela omrédet har
genomforts har flera informations- och samradsmoéten dgt rum med kvartersradet
och de boende. Omfattningen av atgirder, tidplaner, firgval, evakueringar och
annat som berdr ombyggnadsfrdgorna i omrddet har behandlats vid dessa infor-
mations- och samradsméten.

Fragan om antal nycklar till allmidnna utrymmen ar sjédlvklart en sddan fraga som
kvartersradet har mojlighet att diskutera med forvaltningen dven om lasbytet
redan genomforts. Kraven pa okad sidkerhet 1 bostadskvarteren har hojts efter hand
och erfarenheten visar att inbrottsrisken 6kar ju fler nycklar som delas ut. Har far
kvartersrddet och forvaltningen gemensamt vidga bekvamlighet och praktiska
aspekter mot sékerhetskraven.

Styrelsen foreslar fullmaktige

att anse motionen besvarad med vad som hir redovisats

Motion 9
om rokfria hus

av Katarina Bajomi, hyresmedlem i kv Sigbardiorden

Jag har varit boende inom SKB i nagra olika omraden i snart tio ar. Under den
tiden har jag periodvis besvérats mycket av tobaksrok som fran grannar trdnger in
1 bostaden via trapphus eller ventilationssystem, och som forstor vélbefinnadet av
att under sommarmanaderna kunna vistas pa balkongen eller att kunna ha bal-
kongdorr eller fonster 6ppna. Naturligtvis kan man inte férbjuda négon att roka i
sin egen bostad eller pa sin balkong. Men det borde ocksa finnas en mojlighet for
den som inte vill exponeras for tobaksrok i sin bostad, att fa slippa det. Aven om
man bor 1 flerfamiljshus.

Det handlar hér inte enbart om oldgenheten med tobaksrok, utan ocksé de alltmer
vildokumenterade hélsoskadliga effekterna — dven av passiv rokning. Detta &r ju
ocksa orsaken till att man nu 1 allt mindre utstrickning accepterar tobaksrok i
offentliga miljéer och diskuterar olika lagforslag bade i Sverige och utomlands.

Min uppfattning dr att SKB ldgger stor vikt vid och har ambitionen att vdrna om
en hogkvalitativ och god boendemilj6 ur olika aspekter, t ex boendeinflytande,
miljomedvetenhet, kéllsortering/avfallshantering, anvidndande av icke hilsofarliga
eller miljoforstorande byggnadsmaterial osv. Jag tror att SKB av ménga uppfattas
som en forebild och foregdngare nér det géiller god boendemiljo.

I enlighet med ovanstiaende tycker jag att SKB borde kunna erbjuda de medlem-
mar som sd Onskar mojlighet till rokfritt boende. Det ligger helt i tiden nu. Jag
foreslar att SKB borjar med att efterhora intresse bland medlemmarna for rokfritt
boende, och om ett stort intresse finns, att man pa forsok avsétter ndgot eller nigra
bostadshus, forslagsvis nyproduktion, for andamaélet.
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Styrelsens utlatande 6ver motion 9

En allmidn ambition i SKBs verksamhet dr att kunna erbjuda hélsosamma och
sunda miljoer, savil inomhus som utomhus. I detta ingar att s& langt som mojligt
skapa rokfria miljoer. I savél ny lagstiftning som den allménna uppfattningen har
toleransen for rokning pa allménna platser minskat. Detta har ocksa fatt genom-
slag 1 foreningens fastigheter. Merparten av SKBs allmédnna utrymmen sédsom
trapphus, kvarterslokaler, hissar och tvittstugor dr idag rokfria. Manga kvartersrad
och medlemmar har lokalt drivit frigan om rokfria miljoer i bostadsomradena.
Négon uttalad policy kring detta finns inte tydligt deklarerad utan kvarterens
instéllning har vuxit fram successivt.

Detta arbete dr véllovligt och stods av styrelsen som dven fortsittningsvis kommer
att verka for att SKB:s allminna utrymmen halls rokfria. Ddremot kénns forslaget
att inrdtta ett sdrskilt bostadshus for rokfritt boende i det befintliga bestandet eller
1 kommande nyproduktion mer tveksamt. Forslaget bedoms inte som praktiskt
genomforbart med hénsyn till foreningens turordningsprinciper, praktisk efter-
levnad osv.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslér styrelsen fullmiktige

att bifalla motionen i den del som beror inriktningen mot en rokfri milj6 1 all-
ménna utrymmen, samt

att avsla forslaget om att inrétta rokfria hus.

Motion 10
om nej till marknadsanpassade hyror i SKB

av kvartersradet i kv Brunbaret genom Anders Hidmark och Mikael
Holmstrom

De dndringar som styrelsen nu vill inféra innebdr en marknadsanpassning av
hyrorna i SKB - samtidigt som det inte framgar hur dessa hyreshojningar ska tas
ut. Vilka kvarter och medlemmar ska tvingas betala mer &n idag? Styrelsens for-
slag kan ocksé strida mot lagen om kooperativ hyresratt. Det krdvs forutsebarhet 1
hyresséttningen.

Rapporten "Oversyn av SKB:s riktlinjer for hyressittning” sammanfattar att:
nuvarande sdttet att fordela hyrorna mellan fastigheterna har vissa brister avse-
ende den s k "lagesfaktorn" i forhallande till andra egenskaper hos fastigheten.
Populéra eller attraktiva ldgen (dvs innerstan) for fastigheten ska ha storre tyngd
an vad de har i dagens system.

Darfor har man kommit fram till foljande riktlinje: "Foreningens bostadshyror
fordelas efter lagenheternas relativa varden. Med relativt varde avses en bedom-
ning av hur medlemmarna i genomsnitt virderar en lagenhet jamfort med fore-
ningens Ovriga lagenheter." I klartext: att hyrorna ska vara mer marknadsanpas-
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sade (med de forutsdttningarna som géller for SKB). Detta till skillnad mot den
nuvarande principen som talar om bovirde dvs ett antal forutbestimda faktorer
som nérhet till kommunikationer, affér etc.

Rapportens resonemang om att "ldgesfaktorn" méste fa storre tyngd i hyressétt-
ningen, dr nést intill detsamma som fordes 1 den forra utredningen om hyrorna
fran 1992-1995. Forslaget till nya hyresséttningsprinciper var fiardigt varen 1995
for att tas pa foreningsstimman samma ar. Men kritiken frdn medlemmarna blev
till slut sd kraftig att styrelsen valde att nigra veckor fore stimman dra tillbaka
forslaget. Kritiken gillde konsekvenserna av en storre ldgesfaktor pa hyran trots
att fordndringen skulle genomforas under flera ar. Det kan ju uppfattas som mark-
ligt att ett ndstan liknande forslag om lagesfaktorn foreslds atta ar senare.

Den stora skillnaden 1 nuvarande forslaget 2003 och det som fanns 1995 idr att da
kunde medlemmarna se klart hur deras relativa hyra skulle bli efter en lages-
faktorjustering. Detta kan vi medlemmar inte ens gissa oss till med det nuvarande
forslaget.

Forutsebarhet 1 hyran anser nog alla som mycket viktigt. I propositionen till lag
om kooperativ hyresritt (Prop. 2001/02:62) kan man bl a l4sa foljande i kap. 11.1
angdende hyran: "Hyran dr en visentlig utgiftspost for de flesta boende. Det dr
darfor viktigt att betrdffande hyressittningen sd langt mojligt sékerstélla forutse-
barhet och likabehandling. Risken for missndje bland de boende &dr ocksé dver-
hidngande, om det inte gar att genomskada grunderna for hyran. En ordning dér
grunderna for berdkningen av hyran anges i stadgarna &r dgnad att motverka den
risken. For en sddan ordning talar ocksa att principerna for hyresséttningen kan
antas bli en viktig faktor nir ménniskor tar stillning till om de vill satsa pa boende
1 form av kooperativ hyresritt. SKB har foreslagit att grunderna for hyran i stéllet
skall faststéllas av styrelsen. Enligt SKB ar det for SKB:s del svért, for att inte
sdga omdjligt, att hitta en enkel och langsiktigt hallbar grund for hyressittning
som kan infogas 1 foreningens stadgar. ....."

Intressant nog avstyrkte SKB 1 sitt remissyttrande att grunderna for hyrorna ska
anges 1 stadgarna. SKB:s styrelse fick dock baklédxa av regeringen enligt nedan.

"Regeringen dr medveten om att SKB:s verksamhet &r unik och i ménga hinseen-
den skiljer sig frdn Ovriga befintliga — och sannolikt &dven kommande —
kooperativa hyresforeningar. Det dr angeldget att SKB:s verksamhet, som
framstdr som vilfungerande, skall kunna fortsitta och anpassas till det nya
regelverket. Enligt regeringens mening bor det dock vara fullt mojligt att 1
stadgarna foreskriva differentierade berdkningsgrunder for olika typer av
fastighetsbestdnd. En sadan ordning far antas fungera dven i en forening av
SKB:s slag." (vér kursivering)

En paragraf om hyran infordes dérfor forra dret i SKB:s stadgar infér ombild-
ningen till kooperativ hyresritt. Innehallet 4r mycket allmant hallet och skulle i
princip kunna gélla for vilket fastighetsbolag som helst. Utifrdn propositionen
ovan att sikerstdlla forutsebarhet, s& borde berdkningsgrunder fér hyran anges
tydligt. 1 stéllet gir styrelsens forslag tvért emot lagstiftningens intentioner om
forutsebarhet och klara berdkningsgrunder av hyrorna. De foreslas kunna dndras i
"arliga hyresoversyner" och metoden ska vara mer "flexibel" &n idag.
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De nuvarande hyressittningsprinciperna har en del brister. Frigan & om man
hellre lever med dessa brister 4n antar det liggande forslaget med nést intill obe-
fintlig forutsebarhet. Styrelsen vill inféra marknadsanpassade hyror.

Ar det ett problem for SKB att vissa fastigheter har for 1ag hyra? Huvudsaken ar
att man betalar vad det kostar och inte dr ndgon ekonomisk belstning for dvriga
medlemmar, dvs man gor ritt for sig — vilket aldrig kan vara fel.

Yrkande:

att styrelsens forslag i "Oversyn av SKB:s riktlinjer for hyressittning" till nya
hyressittningsprinciper avslés av fullméktige.

Hyresutskottet:

Hyresutskottet avstar fran att yttra sig 6ver motionen, eftersom tva ledaméter har
deltagit i arbetet med rapporten.

Styrelsens utlatande 6ver motion 10

Motionen berér utredningsrapporten ”Oversyn av SKB:s riktlinjer for hyressitt-
ning” som kommer att behandlas pa féreningsstimman som ett sirskilt drende.
Rapporten dr framtagen av den arbetsgrupp som tillsattes av styrelsen efter det att
foreningsstimman ar 2000 uppdrog at styrelsen att gora en dversyn av forening-
ens hyresséttningsprinciper. Foreningsstimman ansag saledes att frigan var sé
angeldgen att den behovde tas upp till fé6rnyad behandling.

Motiondrernas huvudinvdndningar mot rapportens forslag dr att de medfor en
marknadsanpassning av SKBs hyror liksom en dalig forutsebarhet i hyressitt-
ningen. Mot detta kan anforas att redan det hyressattningssystem som vi har 1 dag
pa sétt och vis dr marknadsanpassat genom att bl a ldgesfaktorn ingir i bedom-
ningen liksom jamforelser med andra fastigheter. Detta framgar av framtids-
gruppens rapport SKB 2000. Det nuvarande systemet har ocksa kritiserats for att
vara otydligt och svaroverskadligt.

Darfor har ambitionen varit att skapa ett mer enhetligt hyressittningssystem dér
en lagenhets hyra béttre skall avspegla medlemmarnas uppfattning om ldgenhe-
tens vérde 1 forhallande till foreningens 6vriga lagenheter. Detta for att uppna en
rattvisare hyresséttning inom foreningen. Styrelsen vill tydligt betona att det inte
finns ndgon som helst avsikt att inféra marknadshyror for foreningens bostider.

Ett inférande av de nya riktlinjerna innebér att hyrorna inte kan hojas utéver fore-
ningens totala hyresintidktsbehov, vilket vore fallet om marknadshyror skulle vara
grunden for hyressittningen. Detta hyresintiktsbehov kommer liksom i dag att
faststillas av styrelsen efter samrdd med hyresutskottet vid de arliga hyressam-
raden. I styrelsen och hyresutskottet dr foreningens boende och kdande medlem-
mar representerade for att sdkerstdlla medlemmarnas inflytande 6ver besluten.

De hyresjusteringar som behover goras mellan olika fastigheter 1 framtiden fore-
slés goras 1 smi steg under lang tid. Detta skall ske genom differentieringar inom
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ramen for erforderliga hyreshdjningsbehov vid de arliga hyressamraden. Genom
forslagen 1 utredningsrapporten finns forutsdttningar att pa sikt fa in samtliga
lagenhetstyper 1 samma hyresséttningssystem.

Motionérerna anser vidare att styrelsens forslag gdr emot intentionerna i lagen om
kooperativ hyresritt (LKH). SKBs fullmidktige har pa tvd pa varandra foljande
foreningsstimmor under ar 2002 tagit beslut om grunder for berdkning av hyran.
(Se § 41 SKBs stadgar). Innan forslaget presenterades for foreningsstimman
begidrde SKB in ett forhandsbesked av Patent- och Registreringsverket (PRV) om
stadgedndringen var forenlig med kraven 1 LKH. PRV gav sitt godkédnnande och
forslaget godkdndes dven av SKBs fullméktige.

SKBs bestaind med bade gamla och nya fastigheter, olika ldgen och standard gor
det komplicerat att i ndgra f& meningar f4 med all information som efterfragas.
Dérfor har SKB valt att ha en generellt hillen text i féreningens stadgar, vilket
daven PRV har godkint. Denna generella skrivning géller dven de nu framtagna
riktlinjerna for hyresséttning i SKB. SKBs stadgar (§ 41) samt de nya riktlinjerna
for hyressittning strider darfor inte mot lagen om kooperativ hyresritt.

Arbetet med att ta fram forslag till nya riktlinjer f6r hyresséttning inom SKB har
forankrats pa sedvanligt sitt inom foreningen dér fortroendevalda medlemmar
varit med om att ta fram utredningsrapporten. Vidare har frdgan diskuterats av
fullméktiges ledamoter pa fullméktigedagen i november 2002. Dérefter har for-
slagen varit tillgédngliga for samtliga medlemmar genom tidningen Vi i SKB,
hemsidan och motionshéiftet. Det har sdledes varit en bred forankringsprocess 1
detta komplexa dmne. Genom att utredningen betonar att de dndringar som de nya
riktlinjerna kan ge upphov till skall ske genom sma férandringar pé lang sikt lik-
som genom den begrinsning i hyreshdjningsskillnader som foreslas sékerstills
ocksa att ingen medlem skall drabbas av kraftigt hojda hyror inom 6verskadlig tid.

Utredningsrapporten kommer att behandlas pa foreningsstimman som ett sirskilt
drende. I drendet finns ytterligare information och kommentarer till forslaget.

Styrelsen foreslar fullméktige

att avsld motionen
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Forslag till
Andring av SKBs riktlinjer for hyressittning

Bakgrund

Vid SKBs foreningsstimma ar 2000 behandlades en motion om hyresséttnings-
fragor. Den diskussion som f6ljde med anledning av motionen utmynnade i att
stimman beslutade att uppdra &t styrelsen att gora en Oversyn av foreningens
hyresséttningsprinciper.

Efter ett inledande inventerings- och undersdkningsarbete beslutade styrelsen att
utse en arbetsgrupp med uppdrag att utreda frigan och aterkomma med en rap-
port. For att i en allsidig sammansittning av arbetsgruppen bestdmdes att den
skulle bestd av sex ledamoéter; tva frdn styrelsen, tva fran hyresutskottet och tvé
tjdnsteman.

Utredningens slutsatser

Arbetsgruppen har under utredningsarbetets gang dragit foljande slutsatser om
hyressittningen 1 SKB:

Foreningens totala behov av hyresintdkter skall vara grunden for kommande
hyreshdjningar. Pa det séttet undviks misstankar om hogre hyreshojningar dn vad
som dr nodvéindigt for SKBs ekonomi. Utgangspunkten for hyressittningen av
SKBs lagenheter bor vara ldgenhetens vérde for en medlem, d v s en viardebaserad
hyressdttning och inte en kostnadsbaserad. Vid jaimforelser mellan hyrorna i olika
lagenheter inom samma bostadsomrdde har konstaterats att den s k inre klass-
ningen fungerar vdl och darfoér bor behéllas. Med den inre klassningen avses hur
hyrorna for lagenheter inom samma fastighet forhaller sig till varandra. Daremot
fann gruppen att den s k yttre klassningen inte anvinds idag. Med den yttre klass-
ningen avses hur hyror i olika bostadsomraden forhéller sig till varandra. Ett annat
sdtt att sdtta hyror i olika bostadsomrdden bor darfor tas fram. Vid jamforelser
mellan olika omraden konstaterades att fastigheternas alder hade avgorande
betydelse medan ldgesfaktorn i vissa fall hade ringa eller ingen paverkan. Nagon
ny omklassificering av alla samtliga lagenheter foreslas dock ej. Detta kraver ett
enormt arbete som tar stora resurser i ansprak samtidigt som tillforlitligheten och
exaktheten kan ifragasittas. I stdllet for en stor omklassificering av samtliga
lagenheter foreslds att eventuella skevheter i hyressdttningen mellan olika
lagenheter och bostadsomraden réttas till pa lang sikt i sma steg.

De hyresjusteringar som behodver goras mellan olika fastigheter 1 framtiden bor
alltsa goras 1 smé steg i samband med de arliga hyressamraden. Detta kan ske
genom differentieringar inom ramen for erforderligt hyreshojningsbehov vid de
arliga hyressamrdden. Vad giller hyrorna i kommande om- och nyproduktion bor
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de ha en niva som skapar en sd god ekonomi som mojligt for respektive projekt
samtidigt som belastningen pé det vriga bestdndet minimeras. Vid ombyggnader
bor sdrskild hdnsyn tas till att befintliga hyresgéster skall flytta tillbaka till omra-
det. Utredningen anser slutligen att hyressamradsverksamheten i SKB med arliga
samrad mellan styrelsen och hyresutskottet fungerar bra och bor behéllas.

Mot bakgrund av de slutsatser som dragits under utredningsarbetet foreslas att

SKBs riktlinjer for hyresséttning éndras i enlighet med det forslag som redovisas
nedan under rubriken “Forslag till nya riktlinjer f6r hyresséttning inom SKB”.

Praktisk tillampning av de nya riktlinjerna vid kommande hyressamrad

En av de centrala slutsatserna i utredningen ar att SKBs géllande rutiner for
hyressamrad fungerar bra. Det finns ddrfor ingen anledning att dndra det nu gél-
lande regelverket kring foreningens hyressamrad. De &ndringar som foreslds
nedan vad géller riktlinjer for hyresséttning inom SKB ryms 1 och kan hanteras
inom detta regelverk.

Utredningen har gjort en genomgéng av den praktiska tillimpningen av de nya
riktlinjerna som bor gélla vid de rliga hyressamraden. Foljande punkter bor dér-
vid tillimpas.

e Foreningens intdktsbehov avgér om hyran behéver hojas
Riktlinjerna innebér att det intdktsbehov som maste tidckas for att sikerstélla en
langsiktigt god ekonomi for foreningen kommer att utgéra den ram inom vilken
hyrorna fordelas.

e En mer virdebaserad hyressdttning
Nar det giller den faktiska fordelningen av hyrorna innebér riktlinjerna ett upp-
drag till styrelsen och hyresutskottet att genom arliga hyresoversyner striva mot
att fordndra foreningens hyresstruktur 1 riktning mot en mer véardebaserad hyres-
sattning. Forslaget innebédr alltsd att hyrorna bor fordelas utifrdn ldgenheternas
relativa viarden. Med relativt virde menas ldgenheternas vérde i1 forhallande till
varandra inom den ram som utgérs av foreningens totala behov av hyresintikter.

En ldgenhets virde kan beskrivas som summan av ett antal egenskaper som stor-
lek, standard, ldge och é&lder samt ovriga forméner som ingér i upplatelsen. Nar
vérdet av en lagenhet bedoms skall hinsyn inte tas till enskilda hyresmedlemmars
uppfattning om sin ldgenhets véirde. Det handlar 1 stillet om att gora en objektiv
bedomning som bor motsvara medlemmarnas genomsnittliga uppfattning.

Arbetsgruppen ger inte ndgra direktiv eller anvisningar hur dessa bedémningar
skall goras. Det far bli en uppgift for styrelse och hyresutskott att i kommande
hyressamrad finna en l16sning pa detta. For att bedoma en ldgenhets viarde kan
man till exempel anvénda sig av olika indikatorer. En viktig sddan indikator
skulle kunna vara kotid. En annan kan vara jamforelse med andra ldgenheter. En
tredje kan vara enkédtundersokningar till foreningens medlemmar. En forindring
av foreningens hyresstruktur mot en viardebaserad hyresséttning dr en omfattande
process som maste fa ta sin tid.
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o Arliga hyressamrdd med regelbunden éversyn av hyresstrukturen
Arliga hyressamrad skall dven fortsittningsvis genomforas mellan styrelsen och
hyresutskottet, innan styrelsen beslutar om nya hyror. I dessa hyressamrad bor i
konsekvens med forslagen i denna utredning stérre individuella hinsyn tas vid
hyresséttning av de olika bostadsomradena. Denna mojlighet finns redan i dag
men bor tilldmpas mer konsekvent 1 framtiden.

e Hyror i nyproducerade fastigheter

Ett problem med nyproduktion dr att den normalt sett gar med underskott de inle-
dande dren. Genom de foreslagna nya riktlinjerna for hyresséttning ges nypro-
duktionen storre mojligheter att integreras i den arliga 6versynen av hyresstruktu-
ren. | forslaget till nya riktlinjer sdgs att hyran 1 nyproduktionen bor séttas sé att
den minimerar belastningen péd féreningens ekonomi och sé att samtliga lagenhe-
ter blir uthyrda. Detta innebér sannolikt fortsatt hoga hyror i nyproduktionen, pre-
cis som idag.

Hyran for nyproducerade ldgenheter bor ingd i en regelbunden och samlad over-
syn av foreningens hyresstruktur. Det kan innebéra att om den nyproducerade
lagenheten vid ett framtida hyressamrad bedéms ha en for hog hyra i forhallande
till dldre lagenheter, s kan hyreshdjningen begrénsas eller till och med nollas. Pa
sikt dstadkommer det ett béttre forhallande i hyresstrukturen mellan &dldre och
nyare fastigheter. Hansyn maste sjédlvklart ockséd tas till enskilda fastigheters
formaga att béra sina egna kostnader liksom till att det i kommande nyproduktion
kommer att vara vésentligt hogre boinsatser 4n 1 det befintliga bestdndet.

e Hyror i ombyggda Idgenheter

Precis som vid hyresséttning av ldgenheter i det befintliga bestindet och i
nyproducerade lagenheter bor dven hyressdttning av ombyggda ldgenheter goras
mer virdebaserad. Darmed kan alla ldgenhetstyper ingd i samma hyresséttnings-
system. Redan idag gors i1 praktiken en virdebaserad hyressittning genom att
hyran sétts efter en rimlighetsbedomning av ldgenhetens vérde i1 jaimforelse med
andra liagenheter samt efter det att hinsyn tagits till ombyggnadskostnaderna.
Detta stimmer i1 stort med utredningens forslag. Dock bor man vid denna
hyressdttning ocksa ta hénsyn till de boende i1 kvarteret som redan innehar ett
hyreskontrakt och som inte star infor ett val att teckna ett nytt hyresavtal, som ar
fallet vid nybyggnad. En ldmplig jimkning av hyresnivéerna vid ombyggnad bor
goras 1 respektive fall, liksom mojligheterna att de inledande aren efter en
ombyggnad ha en viss hyresrabatt som sedan trappas av.

e Spdrr mot hoga hyreshojningsskillnader

En forindring av hyresstrukturen mot bittre Overensstimmelse mellan hyres-
nivaer och lagenheternas relativa viarden bor genomforas under en liangre tid. Allt-
for snabba fordandringar kan skapa problem for enskilda hyresmedlemmar och for
sammanhallningen inom foreningen. Déarfor bor en spérr inforas som hindrar allt-
for stora skillnader mellan olika fastigheter nér det géller hojning av hyran. En
hyreshojning kan tas ut i1 procent eller kr/kvm eller bada i kombination. Spérren
bor konstrueras sa att den hogsta tillaitna hyreshojningsskillnaden mellan olika
fastigheter ett enskilt ar begrénsas till fyra procentenheter. Det innebér 1 prakti-
ken foljande: Om t ex en av fastigheterna inte fdr ndgon hyreshojning alls, sé kan
ingen annan fastighet fa en stérre hyreshdjning @n fyra procent.

21



o  Utvdrdering efter fem ar
De redovisade forslagen tillampas direkt om de godkdnns av foreningsstimman.
Men eftersom alla metoder har fortjdnster och brister bor en utvérdering goras
efter fem ar for att se hur verksamheten fallit ut och om det finns behov av for-
andringar eller justeringar.

e Nej till marknadshyror!
Utgéngspunkten for fordelning av hyrorna bor i enlighet med ovanstdende vara en
mer virdebaserad hyresséttning. Som utredningen samtidigt understryker &r det
dock inte ldgenhetens marknadsvérde (d v s den hyra som skulle kunna tas ut pa
en helt fri hyresmarknad) som skall tas ut i hyra: Utredningen sédger darfor nej till
marknadshyror. Det finns naturligtvis inget skél for att foreningen skall ta ut
hogre hyror &n vad som behdvs.

Forslagen i korthet:

- Utgdngspunkt for hyresséttningen dr foreningens totala hyresintéktsbehov
- En mer vérdebaserad hyresséttning bor efterstriavas

- Nya riktlinjer for hyresséttning

- Arliga hyressamrid

- Regelbunden och samlad 6versyn av hyresstrukturen

- Nyproduktion och ombyggnad integreras bittre 1 hyresstrukturen

- Spirr mot hoga hyreshojningsskillnader

- Utvirdering efter fem ar

- Nej till marknadshyror

1997 ars riktlinjer for hyressattning

De i1 dag géllande riktlinjerna for hyresséattning godkéndes av foreningsstdmman
1997 och lyder enligt f6ljande:

e Vid hyressdittning bor hdnsyn tas till det allmdnna hyresldget i stadsdelen
vad avser ldgenheter som med hénsyn till storlek, standard och Idge dr
Jjdmforbara samt till mojligheterna att fa dem uthyrda, nér svag efterfra-
gan rader.

o For inflyttningshyror i kommande nyproduktion bor liksom hittills gdlla
hogsta majliga hyresuttag inom ramen for bruksvdrdesreglerna.

SKBs stadgar

I SKBs stadgar anges foljande om grunderna for hyressittning av foreningens
lagenheter:

“De totala hyresintdkterna inom SKB skall bestdmmas sa att en langsiktigt god
ekonomi for foreningen sdkerstdlls. Hyressdttning av den enskilda Idigenheten
skall baseras pa ldgenhetens storlek, standard, ldge och alder samt dvriga forma-
ner knutna till ligenheten”.
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Forslag till nya riktlinjer for hyressattning inom SKB

For att pa sikt uppna en hyresstruktur som béttre motsvarar en bedomning av
lagenheternas relativa virden, samt for att anpassa riktlinjerna till foreningens nya
stadgar foreslar arbetsgruppen att 1997 érs riktlinjer for hyressittning utgér och
ersatts med nya. Med utgangspunkt fran ovannimnda &vergripande stadge-
bestimmelser foreslds att foreningsstimman faststéller f6ljande nya riktlinjer for
hyresséttning inom SKB:

Foreningens bostadshyror fordelas efter ldgenheternas relativa virden. Med
relativt virde avses en bedomning av hur medlemmarna i genomsnitt virderar
en ldgenhet jamfort med foreningens ovriga ldgenheter.

Vidare gdller att for ny- och ombyggda fastigheter skall hyran sdittas sa att den
minimerar belastningen pa foreningens ekonomi och sa att samtliga lcigenheter
blir uthyrda.

Ovrigt

Att faststilla nya riktlinjer for hyresséttning dr en grannlaga uppgift i en komplex
fraga. En genomgéende ambition i utredningsrapporten har varit att forsoka skapa
ett rdttvisare regelverk dn dagens. Samtidigt har stor hansyn tagits till olika med-
lemmars intressen. Genom att utredningen betonar att de @ndringar som de nya
riktlinjerna kan ge upphov till skall ske genom sméa fordndringar pa 14ng sikt lik-
som den begrinsningen i1 hyreshdjningsskillnader som foreslas sikerstélls ocksé
att ingen medlem skall drabbas av kraftigt h6jda hyror inom 6verskadlig framtid.
Styrelsens bedomning é&r att de nya riktlinjerna endast kommer att medfora smé
andringar 1 hyresstrukturen. Nagot annat sitt att arbeta i denna fraga bedoms inte
vara mojlig.

Utredningsrapporten diskuterades ingédende under fullméktigedagen i november
2002 da fullméktigeledamoterna genom olika grupparbeten fick diskutera alla
ingdende delar. Vissa justeringar har gjorts 1 rapporten med anledning av syn-
punkter som da kom fram. Styrelsens uppfattning &r att fragan har beretts pa ett
sdtt som fangat upp medlemmarnas synpunkter 1 frdgan.

Utredningsrapporten kan bestéllas frin SKB och finns 1 sin helhet tillgénglig pa
SKBs hemsida.
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Forslag till beslut

Styrelsen foreslar att fullméktige beslutar

att
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anta foljande riktlinjer for hyresséttning inom SKB:

Foreningens bostadshyror fordelas efter ligenheternas relativa viarden. Med
relativt viarde avses en beddomning av hur medlemmarna i1 genomsnitt
vérderar en lagenhet jaimfort med foreningens 6vriga lagenheter.

Vidare giller att for ny- och ombyggda fastigheter skall hyran sittas sd att
den minimerar belastningen pa foreningens ekonomi och s att samtliga
lagenheter blir uthyrda.
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