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Motion 1

Fler visningar av lediga lagenheter
av Thomas Backstrom, hyresmedlem Kartagos Backe

Jag har under det senaste aret anmalt intresse for flera lediga lagenheter. Vid praktiskt
taget varje tillfalle har visningen av lagenheterna varit pA mandagar. Eftersom jag har
ett fast engagemang pa mandagskvallar har jag inte haft mojlighet att komma

till visningarna.

Manga med mig har arbete eller andra fasta engagemang pa viss veckodag som gor det
svart eller omgjligt att narvara vid visningar av lagenheter dessa dagar. Att 6ka fran en till
minst tva visningar av varje ledig lagenhet skulle underlatta fér manga.

Fastighetsmaklare brukar allméant ordna minst tva visningar for hugade spekulanter.
Jag foreslar darfor

att varje ledig lagenhet skall visas vid minst tva tillfallen och att dessa tillfallen skall
vara pa olika veckodagar.

Styrelsens utlatande dver motion 1

Enligt Hyreslagen § 26, ar hyresgasten skyldig att lata visa lagenheten pa lamplig tid,
nar lagenheten ar hyresledig. Rent praktiskt blir det svart att krava av den avflyttande
hyresgasten att visa upp lagenheten mer &n en gang. Detta skulle kunna ske pa frivillig
vag, men det skulle anda bara galla ett fatal lagenheter eftersom det handlar om
hyresgastens hem. Vid vissa bokningar kan det vara éver femtio personer som kommer
och tittar och det kan aven for den avflyttande vara besvérligt att fa fler kvallar inbokade
for visningar. Redan idag férekommer det att visning sker pa andra dagar 4n mandagar.
Bokning av lagenhetsvisning gors i samrad med avflyttande hyresgést som visar
lagenheten for intresserade medlemmar.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 2

Hur gar byten till i SKB, vilka far byta lagenhet, gar det att byta lagen-
het?

av Per-Gunnar Wideback, hyresmedlem Grondal
Var finns dessa regler, okanda for oss och for de SKB medlemmar vi talat med

dokumenterade? Stadgarna fran 2011 saknar dessa regler. Det ar nodvandigt att
medlemmar och SKB:s personal utgar fran samma regler. Vi &r inte ensamma om att vilja



byta lagenhet, i vecka fem onskade 284 medlemmar byta lagenhet.

Informationen infor byte pa SKB:s hemsida sager detta: ”Néar du har hittat en bytespartner
kontakta SKB. SKB kan dven séja nej till medlemmen som kan erhalla en likvardig
lagenhet via sin turordning.”

Vi anser att ovanstaende inte ar en regel, utan uttrycker ett undantag fran regeln att
lagenhetsbyten sker kontinuerligt.

Vi har ansokt om byte fran var femma i Grondal till en trea i Maltet i Hammarby Sjostad.
Vi ar bortat 75 ar och vill ha mindre bostadsyta, narmare till lokaltrafik och till att fa
hjélp vid behov av vara barn. Det ar backigt i Grondal, det enda som skulle passa oss &r
Sjobjornsvagen 70-74, men hittills har ingen velat byta med oss.

Nar vi nu hittar en bytespartner, sadant tar tid och energi, sa far vi pa en gang muntligen
veta att vi inte kan fa byta, vi kan soka en likvardig lagenhet via var turordning. Var
bytespartner &r inte heller kvalificerad for byte till Grondal, hon har for kort kotid.
Forvanande eftersom hennes kétid var langre an var. Forklaringen var att bytespartnern
hade koat till en 1-2:a forst, det var endast kon till en 3:a och stérre som raknades. En
regel som inte dokumenterats skriftligen.

Har kommer fler regler som uthyrningsenheten muntligt férmedlar.

”Man far byta inom omradet” Stammer inte alltid, en granne fick ga till hyresnamnden for
att fa byta till storre lagenhet inom omradet.

”Har man kort kétid far man byta till 6nskad lagenhet.” Darfor har var bytespartner
satt ut en annons att hon vill byta till en femma i Gréndal. Hennes katid till Grondal
var ju for kort.

"Har den lagenhetstyp man onskar inte varit ledig under 6 manader far medlemmen byta”
Ingen femma har varit ledig de senaste tva aren, vilket skulle ge var bytespartner en chans
att fa en femma i Grondal.

Det finns alltsa en uppsjo av regler som endast SKB:s uthyrningsenhet kanner till, men
inte vi medlemmar. Vi har skriftligen i tva brev begart att fa dessa regler skickade till oss.
Trots paminnelse via mail har vi inte fatt svar.

Vi véande oss da till kvartersradets ordforande for att fa hjalp med att ta del av de regler
SKB gar efter. Marknadsavdelningen har forankrat sitt arbetssatt genom att presentera sitt
forslag till styrelsen 28 augusti 2009. Utgangspunkten ar att medlemmar med kort kotid
inte ska fa “en attraktiv lagenhet som kraver lang kotid.” Man gar da fére medlemmar
med lang katid.

Hur gér man da med medlemmar som vill byta lagenhet med varandra men kan via kén
fa en lagenhet i det omrade de vill byta till? De gar da inte fore i kon som SKB:s styrelse
anser ar fel. Har fick var bytespartner, som kan fa en lagenhet i Gréndal via turordning,
veta att hela hennes kotid inte rackte i Grondal, hon hade ju koat for en 1-2:a nagra ar,
dessa ar togs da bort och kétiden ansags da for kort for byte. Gar det att byta lagenhet
inom SKB?



Vi anser att
Hyreslagen skall gélla utan att alla arenden maste ga till hyresnamnden.

Tydliga och nedskrivna regler formedlas till medlemmarna sa att vi och de i nulaget 284
medlemmarna som vill byta lagenhet far veta vad som galler.

Rutiner hos SKB for att besvara brev och mail fran medlemmarna bor forbattras.

Styrelsens utlatande dver motion 2

Bytesratten regleras i hyreslagen. Enligt hyreslagen 35 § finns det en mojlighet for
hyresvarden att motsatta sig bytet om man kan erbjuda hyresgésten en alternativ lagenhet
till byteslagenheten. Det &r denna paragraf som ligger till grund for de avslag som gors av
byten som sker mellan medlemmar dér nagon av parterna har méjlighet att soka och fa en
likvardig lagenhet pa sin kotid.

Regler om hur byten gar till, vilka far byta lagenhet och gar det att byta lagenhet finns
beskrivna pa hemsidan under rubriken "Mitt boende/Hyresfragor/Lagenhetsbyten”.
Informationen kommer att vidareutvecklas.

SKBs stadgar och hyreslagens regler maste féljas i uthyrningsarenden. Syftet med detta
ar att varna om foreningens turordningssystem. Arligen hanteras en mycket stor méngd
hyresarenden och det ar viktigt att handlaggningen av dessa sker pa ett korrekt satt. Det
finns inget egenintresse fran SKBs uthyrningsenhet att neka vissa lagenhetsbytet utan
tvartom varna om foreningens lagenheter och anvanda samma regelverk for samtliga.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 3
Byta Bostad pa papper

av Elna Westerlund, hyresmedlem, och Ulla Wikander, fullmaktig Signallyktan

Det finns manga hyresmedlemmar inom SKB som saknar dator och som inte heller
kanner sig bekvama med att anvanda en sadan. Forut kom en broschyr ut, som hette Byta
Bostad. Numera finns denna bytesmarknad inom SKB endast pa natet. Det finns manga
som saknar pappersutgavan.

Vi énskar
att SKB aterupptar den tidigare servicefunktionen och skickar ut en Byta Bostad
broschyr en eller tva ganger om aret, atminstone till de hyresmedlemmar som
sa onskar.
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Styrelsens utlatande 6ver motion 3

Pappersvarianten forsvann for nagra ar sedan. Idag anvands den digitala tekniken. SKBs
IT-system saknar i dagslaget en funktion for pappersutskrift. Utvecklingen i samhallet gar
mer och mer mot att avveckla pappersutskrifter och SKB foljer den.

For att kunna byta bostad pa papper krévs att vi utvecklar vart IT-system, som av allt

att bedéma blir kostsamt. SKB gér bedémningen att det &r ett fatal som behover hjalp
med dagens teknik. SKB rekommenderar att anlita vanner och/eller bekanta for att
tillgodogora sig tjansten via SKBs hemsida. Det finns ocksa majlighet att vanda sig till
foreningen centralt om stora bekymmer skulle uppsta for vederborande. Foreningen foljer
I6pande utvecklingen.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 4
Otillatet boende

av Liselotte Noreborn, hyresmedlem Kappseglingen

Jag ar SKB:are och medlem sedan 32 ar tillbaka. Det &r mycket svart att fa en ny
lagenhet och jag har markt att pa visning ar det inte personen vars namn som star pa
dorren som visar eller ens bor i lagenheten. Manga har varit yngre dn mina koar, vilket
maste vara omajligt.

Det galler d&ven de som kommer pa visningarna skulle kunna vara mina egna barn, nar
det géller alder. Jag staller mig mycket fragande da det verkar vara otillatet boende i
manga lagenheter ocksa.

Har gar jag och tror att alla mina ar av inbetalningar, hyresgast hos SKB, som star for
Stockholms Kooperativa Bostadsforening, skulle vara en kooperativ hyresrattsférening.
Lagenheterna far endast hyras av medlemmar i SKB séger ni. Jag pastar att det ar valdigt
manga som har fatt kontrakt via SKB och hyr ut for att tjana pengar! Detta kan val INTE
vara i linje med VAR POLICY inom SKB??

Jag yrkar

att foreningsstamman beslutar att en grundlig genomgang gors av SKBs hyresgéaster
i syfte att minska felaktiga andrahandsuthyrningar. Jag 6nskar att en skb-medlem
tillsammans med myndighetsperson borde géa och "knacka dorr”. Detta borde ske
snarast, allt for att rensa upp.



Styrelsens utldtande dver motion 4

Sedan SKB ar 2008 inrattade en tjanst som huvudsakligen arbetar med otillatet boende
har 213 lagenheter atertagits och aterforts till kon. Detta arbete kommer att fortsatta. SKB
far in manga tips om otillatet boende fran olika hall och vi kollar upp alla dessa tips. Detta
ar en angelagen fraga for vara medlemmar och vi fortsatter vart arbete i oforminskad

takt. Motionarens forslag att SKB-medlem och myndighetsperson borde ga och "knacka
dorr” ar mindre [ampligt, men daremot kommer SKB se dver mgjligheten att ha egen
uppsokande verksamhet for att kontrollera otillatet boende.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 5

Orattvis behandling av medlemmar som missat att bospara
av Goran Dahlqvist, hyresmedlem Goken

SKB drar sedan 2009 av ett ars kotid av medlemmar som missar att bospara. Hade det
tillkommit lika manga medlemmar varje ar hade detta varit ett rattvist straff. Men nu &r
det faktiskt sa att det ar min koplats (Hur manga jag har framfor mig) och inget annat som
avgor om jag far en lagenhet.

Har vi da en medlem som gick med ett bra ar for SKB sa forlorar den medlemmen
tusentals platser i kbn om han/hon missar att betala. Samtidigt som en annan medlem som
gick med ett ar nar SKB inte drog till sig s& manga nya medlemmar bara kanske forlorar
nagra hundra platser.

Jag forstar att det ar lattare att bara dra av ett ars kotid. Men har man viljan och
ambitionen att behandla alla sina medlemmar lika. S& kan man inte ha olika straff for
samma "brott".

Jag yrkar

att foreningsstdimman beslutar att riva upp detta beslut och ser till att alla medlemmar
som har drabbats kompenseras. Jag foreslar att om man nu ska ha ett sddant har straff
ser till att alla berérda medlemmar drabbas pa samma sétt. Forslagsvis dra av ett jamt
antal forlorade platser for alla som har missat att betala.

Styrelsens utlatande dver motion 5

Det obligatoriska bospararandet, upp till 20 000 kronor, erlaggs genom arliga
inbetalningar om lagst 1.000 kronor. Bosparbeloppet skall for bibehallande av
turordningen erlaggas arligen senast den 31 oktober.

11
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Enligt sarskild stadgebestammelse, § 7, forandras turordningen om de arliga
inbetalningarna inte fullgors.

Enligt styrelsens beslut om tillampningsregler i medlemsfragor tillampas bestaimmelsen
pa sa satt att om betalning inte sker skickas paminnelse ut till medlemmen i november
manad med forfallodag 14 dagar senare. | pAminnelsen betonas att det & medlemmen
sjalv som ar ansvarig for att betalning sker.

Inbetalning fram till den 31 december godtas. Inbetalning efter 31 december medfor ett
ars forlorad turordning. Det nu sagda géller for samtliga medlemmar oavsett fran vilket
datum turordningen raknas.

Tillampningen av bestdmmelsen ar generds i den meningen att betalning senast
31 december ej foranleder nagon forandrad turordning.

Att sasom motionaren foreslar att beslutet rivs upp och att "alla berérda medlemmar som
har drabbats kompenseras" ar inte tillradligt och skulle fa odverblickbara konsekvenser
for turordningssystemet.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 6

Undantag fran regeln om bosparande upp till 20 000:- for att behalla
koplats for boende som redan har uppkommit till den tidigare bospar-
gransen 10 000:-.

av Martin Renlund, hyresmedlem Baggangen

Jag Onskar att boende medlemmar som t.ex. ar ensamstaende foraldrar och i behov av
kompletterande forsorjningsstdd ska undantas den nya regeln om bosparande 1000:-/
ar upp till 20 000:-. Den utgiften réaknas inte in i forsorjningsnormen och det ar fel och
orattvist att man forlorar sin kétid p.g.a. av sin ekonomiska situation.

Jag yrkar
att féreningsstamman beslutar att boende medlemmar som redan har natt den tidigare
bospargransen pa 10 000:- och som har begransade ekonomiska resurser (t.ex.
ensamstaende foraldrar med forsorjningsstod) ska undantas regeln om bosparande for
att fa behalla sin koplats.

Styrelsens utldtande dver motion 6

Medlem deltar i foreningen med, savitt nu ar i fraga, en medlemsinsats uppgaende till
25.000 kronor varav 20.000 kronor utgdr obligatoriskt bosparande.



Bosparande, upp till 20 000 kronor, erlaggs arligen senast 31 oktober med lagst
1.000 kronor.

Att generellt medge undantag fran det obligatoriska bosparandet &r inte méjligt enligt
foreningens stadgar; ett sadant undantag skulle strida mot kravet pa likabehandling av
foreningens medlemmar.

Styrelsen kan emellertid, om det finns mycket sarskilda skél, i det enskilda fallet medge
undantag fran den nu aktuella bestammelsen om arligt bosparande upp till 20 000 kronor.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 7

Andra andelen fullméktige for komedlemmar
av Carita Hogmark, komedlem

Enligt SKBs stadgar far andelen fullméktige for kdmedlemmar endast utgora hogst 40%
av det totala antalet fullméktige. Skélet till denna fordelning av antalet fullméktige ar

att fullmaktige anser att hyresmedlemmarnas intresse ska ga fore kande medlemmars.
Detta med héanvisning till den ekonomiska tryggheten for hyresmedlemmen man varnar
om. Jag kan inte se att ett storre inflytande for kémedlemmar i fullméktige att det skulle
fa behova fa negativa konsekvenser for hyresmedlemmar betraffande hyreshojningar

och underhall. Det ar ocksa kdande medlemmar som har avsevart mycket mer kapital i
foreningen och enligt min uppskattning sa ar det minst 725 milj kr och motsvarande siffra
for hyresmedlemmar ca 110 milj kr.

Jag anser att andelen fullméktige for kdande medlemmar som endast far utgora 40 % av
det totala antalet fullméktige innebér en otillborlig fordel for hyresmedlemmar och till
nackdel for kdomedlemmar.

Jag yrkar att foreningsstamman beslutar att

Ge i uppdrag till Styrelsen i SKB att utreda och se éver och vidare ta fram nytt forslag till
fordndring av stadga 8 20 Fullméktige. | forslaget bor tas storsta hansyn till att behandla
alla medlemmar lika. Alla medlemmar i SKB anser jag ska ha lika stor méjlighet att
kunna paverka beslut inom SKB. For att detta ska kunna uppnas kravs att fordelning av
antal fullméaktige andras till att andelen fullmaktige for komedlemmar far utgéra hogst
50 % av det totala antalet fullméktige.

Styrelsens utlatande dver motion 7

Motionéarens forslag har framforts i liknande motioner vid tidigare féreningsstammor.
SKBs struktur med manga medlemmar har gjort det nédvandigt att inféra en representativ
demokrati. Medlemmar indelas i hyresmedlemmar och kémedlemmar. Hyresmedlemmar
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ar sadana medlemmar som hyr bostadslagenheter i féreningens fastigheter.
Ovriga medlemmar ar kémedlemmar.

Stadgarna ger hyresmedlemmarna ett storre inflytande éver féreningens verksamhet an
vad de kdande medlemmarna har. | SKBs 20 § anges att de kéande medlemmarna hdgst
far motsvara 40 % av fullmaktige. Detta &r ett uttryck for uppfattningen att de beslut
som stdmman fattar och den verksamhet som SKB bedriver dr av storre betydelse for en
medlem som hyr lagenhet av foreningen, an fér en medlem som star i foreningens ko.
Fragan har tagits upp vid féreningsstimmorna 1998, 2004 och 2007 varvid stimman
rostade for att bibehalla férdelningen 40/60 mellan kdande och boende. SKBs styrelse
finner att nuvarande representation ar vél avvagd och ser ingen anledning att &ndra
fordelningen mellan de olika medlemsgrupperna.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 8

Forandring av kosystem
av Carita Hogmark, komedlem

Av antal medlemmar i SKB sa &r det ca 9% boende medlemmar och ca 91% koande
medlemmar. Nuvarande kosystem innebér att boende medlemmar behaller sin turordning
vid byte av bostad till ledig lagenhet hos SKB. I forhallande till antal lagenheter och
antal medlemmar sa ar nuvarande kdésystem i allra hdgsta grad oréattvist och gynnar en
minoritet av medlemmarna i SKB. Redan boende medlemmar med lang kotid kan saledes
byta till ledig lagenhet obegransat antal ganger och anda behalla sin kétid och det sker
ocksa i stor omfattning. Min bedémning fran underlag jag erhallit av SKB é&r att minst
70% av lediga lagenheter i innerstaden i det dldre fastighetsbestandet hyrts ut till boende
medlemmar med lang kétid. Jag saknar uppgifter om fordelning av lediga lagenheter
med storlek 2 rok och storre i innerstaden mellan kdande medlemmar och boende. Min
bedémning ar att chansen for koande medlem med kortare kétid an 35 ar ar obefintlig att
nagonsin fa mojlighet att fa hyra en ledig tvarumslagenhet inom SKB i innerstaden som
inte &r nyproduktion.

Jag yrkar att foreningsstamman beslutar att

Ser éver nuvarande kosystem. Mitt forslag ar att kotiden ska reduceras med minst ett ar
efter det att boende medlem fatt annan ledig lagenhet inom SKB. Detta skulle leda till att
redan boende medlem skulle byta bostad i mindre omfattning &n vad som sker idag. Samt
att betydligt flera medlemmar i SKB skulle ges majlighet att fa hyra en lagenhet inom
SKB da kotiden darav blir kortare.



Styrelsens utlatande 6ver motion 8

Fragan har behandlats i en motion pa 2012 ars foreningsstamma. En fordel med SKBs
system dr att en hyresmedlem har méjlighet att soka en ny lagenhet nar livssituationen
forandras, t ex vid andrad familjesituation. Nar hyresmedlemmen far en ny lagenhet blir
samtidigt den tidigare forhyrda lagenheten ledig for uthyrning. Om hyresmedlemmarna
inte skulle ha denna majlighet att soka en ny lagenhet i SKBs bestand ar det stor risk att
lagenheterna byts externt mot lagenheter utanfor SKBs bestand. Styrelsens uppfattning ar
att problemet med langa kétider inte beror pa SKBs regelverk utan pa att féreningen har
fa lagenheter i forhallandet till det stora medlemsantalet.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 9

Mandatperioder for styrelseledamoter
av Anders Hansén, hyresmedlem Koksflakten

Stadgarna bor andras sa att mandatperioder infors for ledaméter och suppleanter i
SKB:s styrelse. Egen erfarenhet och studier visar att engagemang, nyfikenhet och
formaga till nytankande och alternativa analyser avtar successivt redan efter cirka
fyra ar i samma styrelse.

Kontinuitet ar vardefullt och en alltfér snabb omsattning av personerna i styrelsen

kénns inte betryggande. Stabilitet och tryggheten i att det finns kolleger i styrelsen

med langre erfarenhet av styrelsearbetet an den egna ar troligen viktigt. For att SKB

ska kunna fa ut mera av sina ledaméter (och suppleanter) bor dessa i forvag veta att
utbyte sker efter ett visst antal ar. Da sker bytet odramatiskt eftersom det ar slut pa
mandatperioden och valbarhet for [angre tid inte finns enligt stadgarna. Dadrmed behover
ingen kanna sig utpekad och valberedningen slipper det ibland tunga 6vervagandet
huruvida nagon ska foreslas till omval eller inte. Kénsliga 6vervaganden som kanske
val ofta slutar med omvalsforslag.

Jag anser att ledamoter och suppleanter ska vara valbara for hogst sasmmanlagt atta ar

i SKB:s styrelse. Stadgarna bor andras dven sa att en 6vergangsperiod infors sa att tva
suppleanter och tre ledamater lamnar styrelsen samtidigt ar 1 och samma antal lamnar

ar 2, allt under forutsattning att ledamaéter och suppleanter har varit valda atta ar eller
langre. Urvalet sker sa att den som varit invald langst tid gar forst och sa vidare efter tid

i styrelsen. Med atta r som langsta majliga tid att vara ledamot eller suppleant i SKB:s
styrelse kan en dkad kreativitet, 6ppenhet och dven ett 6kat mod att vaga framfora egna
asikter i styrelsen uppnas. Med att "vaga framfora" menas inte att ndgon ar radd utan
snarare avvaktande och man om att vara "politiskt korrekt". En 6ppnare debatt i styrelsen
kan sannolikt forvantas och det valkomnar vi vél alla?

Awven i Sverige diskuteras i flera valberedningar i stora borsholag just en begransning
av valbarheten efter ett visst antal ar i styrelsen istallet for en max-alder pa ledaméterna
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som valbarhetsgrans. Manga erfarna sa kallade "styrelseproffs" pekar pa att formagan
att tinka "out of the box", med nya infallsvinklar, avtar patagligt efter nagra ar. Det
finns ett etablerat talesatt att forsta styrelsearet lar man sig, ar tva och tre ar man pa
hugget, ar tre kommer eftertanksamhet och "“forvaltningstankandet" (hellre bevara an
fornya) sa sakta infinna sig och fjarde aret & man pa topp med erfarenhetens klokskap
kombinerad med intresse och ambition. Men fyra-fem ar ar for kort tid for att ledamoter
ska kanna det meningsfullt att engagera sig och ansla betydande tid for SKB:s basta. En
valbarhetsperiod pa atta ar kanns val avvagt.

Med hanvisning till ovanstaende yrkas att stamman beslutar om féljande stadgeandring:

1 Ledamoter och suppleanter samt styrelsens ordférande far omvéljas sa att deras
sammanlagda tid i styrelsen hogst uppgar till atta ar.

2 Tiden som suppleant och ledamot oberoende av inbdrdes befattningar i styrelsen
raknas samman sa att tiden sammanlagt hogst uppgar till atta ar.

3 Overgangshestammelser infors sa att hogst 3 ledamater och 2 suppleanter samtidigt
avgar pa grund av 8-ars regeln.

Motion 10

Vad hander med langsittare?
av Monica Odén-Berggren, fullmaktigesuppleant koande

Motion Monica Odén-Berggren
fullmaktigesuppleant kbande

Vad hander med langsittare?

Problembeskrivning

Rubriken ar inte byrakratiskt adekvat pa det satt som det forvantas vara i SKB. Men lat
mig forklara: med langsittare menar jag personer som ar ut och ar in sitter med samma
uppdrag i féreningen. Det finns andra uttryck for samma sak. Ett exempel &r det som ofta
anvands i politiken, namligen betonghéackar. Med aren blir dessa langsittare mer och mer
slentrianmassiga, nonchalanta och tappar mer och mer fokus pa deras egentliga uppdrag —
den ekonomiskt bésta bostaden for medlemmarna.

Langsittare forandras ofta i den riktningen att de latt kommer ur balans nar medlemmar
som har andra asikter och uppfattningar om situationer som uppstar i foreningen an
den exakta asikten som de sjalva planterat eller aterkommande planterar. Och da tar
dessa personer till vilka medel som helst for att peta ut, franga normal foreningsetik,
schavottera och censurera.

En dag fick jag i min e-post ett meddelande fran en medlem (SKB) som beréattade att
medlemmarna inte langre vagade att diskutera for de ar radda. Och jag tankte “radda for
vad” och sedan forstod jag att det naturligtvis ar den atmosfar av 1agt i taket, var tyst, ligg
lagt som praglar de storre foreningsmaétena. Alltsa sjalva foreningsdemokratin lyser med
sin franvaro.

(vill du dela med dig, sé&nd dina erfarenheter till e-post; monikaoden@tele2.se )




Nér en styrelseledamot, ordférande eller annan fortroendevald saknar respekt for
medlemmar, upptrader nonchalant eller uttrycker sig i en nedlatande ton rekommenderar
jag vederbdrande att ta till sig Olof Palmes omddme:

”Den dagen man blir likgiltig da ska man lagga av”.
(Kalla: SVT 3:e delen av "Palme”, 2013-01-01)

Forslag

Om vi vénder blicken till Gster sa har vi ”Putin-demokratin” i Ryssland. Nagra ar har
och nagra ar dar och aterval. Later det som ett lockande forslag till
cirkulationstjanstgoring pa fortroendeuppdrag?

Om vi véander blicken till vaster sa har vi USA:s presidentmandatsperioder med aterval
hogst en (1) gang. Sammanlagd tid blir 2 x 4 ar, maximalt 8 ar. Det kanske &r en battre
modell for SKB?

Vi ar manga medlemmar som har samma uppfattning. En forening ska ha ett
foreningsLIV. Personer som envist sitter kvar pa fortroendeuppdrag i 10-15-20-25 ar gor
att den ekonomiska foreningen SKB drabbas av permanent likstelhet.

Jag foreslar att valberedningen har hjalper fullméaktige att utse en grupp medlemmar, cirka
5 personer, som far i uppdrag att ta fram ett nytt forslag till hur manga ganger som samma
person bor aterviljas. Det vill sdga att ange en bortre grans pa fortroendeuppdragstiden.

Huvudorsaken till forslaget till ovan tidsbegrésning &r att alla medlemmar (t ex av de ca
37 000 vuxna medlemmarna i SKB) ska kanna sig valkomna och darmed vill ataga sig
fortroendeuppdrag.

Yrkande och forslag till beslut pa arsmotet 2013

Att valberedningen far i uppdrag att hjalpa fullmaktigeforsamlingen att utse
medlemmar, cirka 5 personer, som inte ar ledaméter i styrelsen, hyresutskottet eller
valberedningen.

Att denna 5-grupp far i uppdrag att ta fram ett nytt forslag till hur manga ganger
som en fortroendevald person bor atervaljas. | uppdraget ingar att darmed satta en
tidsmaéssig grans for hur manga ar och/ eller mandatperioder en person bor ha ett
fortroendeuppdrag i SKB

Att gruppen avrapporterar pa ordinarie foreningsstimma 2014 och foredrar sitt
forslag till beslut.

Att fullméktigestimman ar 2014 beslutar om tidsbegransningen, samt eventuellt,
om det beddms nédvéandigt, &ndring i stadgarna.

Styrelsens utlatande dver motionerna 9 och 10

Styrelsen instdmmer med motiondrerna om vikten av att ha kunniga och engagerade
personer i styrelsen och i andra fértroendevalda sammanhang inom féreningen.
SKBs styrelse skall ha — och har — den kompetens som erfordras for att forvalta
foreningens angelagenheter pa basta satt. Styrelsens ledamaéter skall kunna hantera
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saval ett konsumentkooperativt som ett producentkooperativt synsatt under skiftande
bostadspolitiska, juridiska och ekonomiska forutséttningar. | detta sammanhang

har valberedningen en strategisk roll med den viktiga uppgiften att foresla lampliga
kandidater till t ex styrelsen for att denna skall ha en sa stor bredd och erfarenhet som
det ar mojligt.

| fraga om de krav som skall stéllas pa ledaméter och suppleanter i olika uppdrag inom
SKB sa kommer det givetvis an pa personlig laggning och skicklighet och t ex erfarenhet
fran styrelse- och foreningsarbete pa annat hall, juridisk kompetens, ekonomiska

och finansiella insikter, bostadspolitiska kunskaper, fastighetskunnande, intresse for
Stockholms utveckling och tid for att engagera sig i foreningen. Alder och fragan om

hur lange man bor ha ett fortroendeuppdrag inom SKB kan man givetvis ha synpunkter
pa. Det viktiga maste dock vara att den fortroendevalde bidrar positivt till féreningens
verksamhet och aktivt arbetar for foreningens basta. Valberedningen gor givetvis en
samlad beddmning av en persons lamplighet att fungera vél i aktuell fortroendeposition
samt att denne bidrar positivt till féreningens utveckling.

Styrelsen anser darfor att en formell begransning av antalet ar i styrelsen eller i andra
sammanhang i foreningen inte &r en bra och konstruktiv 16sning. Det &r valberedningen
som ska bevaka att sammansattningen i styrelse, hyresutskott, revisorer m fl organ ar den
mest lampliga, vilket ocksa innefattar t ex antalet ar med ett uppdrag.

Det &r dven viktigt att framhalla att medlemmarna utnyttjar sin ratt att foresla kandidater
till styrelsen och andra uppdrag inom foreningen for att valberedningen skall kunna géra
ett bra urval.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionerna.

Valberedningens utlatande 6ver motionerna 9 och 10

Bagge motionerna har det véllovliga syftet att medlemmarna i SKB:s styrelse respektive
fortroendevalda skall visa engagemang, nyfikenhet och formaga till nytankande och
alternativa analyser. Motionarerna anser att denna férmaga avtar med tiden och att en
maximal varaktighetsperiod bor inforas, t.ex. 8 ar.

Valberedningen har sjalvklart samma uppfattning om det véllovliga syftet ovan. Vi
manniskor ar dock olika, en del manniskor kanske maxpresterar efter fyra ar, en del haller
gloden och formagan vid liv langt upp i pensionsaldern. Valberedningen tror darfor inte
pa begransning i tid av fortroendeuppdragen.

Valberedningen &r val medveten om ovanstaende och vi har i manga ar genomfort arliga
intervjuer med styrelsens ordférande och SKB:s VD. Dessutom gor vi intervjuer med de
flesta som star for omval och sjélvklart med alla nya kandidater till fortroendeuppdrag.

Valberedningen ska forsoka skapa bésta mojliga sammansattning i styrelse och
hyresutskott, sa att de kan fungera vl och att diskussioner foras i en konstruktiv anda, allt
for foreningens basta. | detta ingar dven att alla enskilda personer skall fungera vél.



Vara kriterier pa vara fortroendevalda framgar dels i Vi i SKB oktober 2012” —
Nomineringar till 2013 ars val och dels i "SKB informerar” (januari 2013).

Valberedningen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionerna.

Motion 11

Har koande medlemmar ratt att vdlja sina egna fullmaktige?
av Monica 0dén-Berggren, fullmaktigesuppleant koande

Motion av Monica Odén-Berggren

Fullméktige suppleant kdande

Har kdande medlemmar ratt att valja sina egna fullméaktige?

Problembeskrivning

Jag har vid flera ordinarie arsmaéten for kdande SKB medlemmar observerat, att vi som &r
narvarande inte far valja de personer till fullméaktige, respektive fullmaktige suppleanter
som vi vill ha som representanter for oss kdande i de beslutande organen.

Den ekonomiska foreningslagen tillater medlemmar att direkt pa arsméten nominera
medlemmar i en forening till fortroendeuppdrag utan inskrankningar. Det ar en av
demokratins hornpelare i en forening.

(6 kap. 13 § Styrelsen eller annan stallforetradare for foreningen far inte foreta en rattshandling
eller annan atgard som ar &gnad att bereda en otillborlig fordel at en medlem eller nagon annan
till nackdel for féreningen eller annan medlem.)

Styrelsen anvander sig av en person fran den sittande valbredningen, han kan kallas den
standige valberedningen” vars namn alla kénner till. Han anvéander sig av en eller flera
listor med namn pa medlemmar som han i samarbete med styrelsen staller samman och
efter eget tycke flyttar runt namn i. Namnlistorna bestar i huvudsak av personer som ar
helt okanda for oss som deltar i de ordinarie kdandes arsmaéten. Endast i undantagsfall
finns det namn pa medlemmar som har synts, horts eller skrivit motioner.

Hur gick det till pa kdandes arsmote 2012?

Nar valarendet kom upp pa dagordningen nominerade en av de narvarande
motesdeltagarna en fullméktigesuppleant till fortroendeuppdraget fullméktige.

Omgaende dribblade styrelseordféranden Goran Langsved runt i propositionsordningen.

I sin roll som motesordférande foljde han inte den beslutsform som ska foljas pa ett
ordinarie arsméte och andrade sig inte trots papekanden om réttelser fran medlem. Den pa
motet framférda nomineringen nonchalerade Géran Langsved och foreslog i stallet tva (2)
andra namn.
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Snabbt kom fragor direkt fran métesdeltagarna:

- Vilka kvalifikationer har dessa personer?
- Ar de tillfragade?
- Ar de foreslagna personerna narvarande?

Kvalifikationer?

Den fragan blev obesvarad eftersom ingen av de narvarande kunde svara pa det.
(= tystnad)

—Ar de tillfragade?

Goran Langsved svarade: NEJ.

—Ar de foreslagna personerna narvarande?

Goran Langsved svarade: NEJ.

Darefter pastod Goran Langsved att det ar en tradition att valja efter en listal

Direkt nominering galler pa ett arsméte dar de rostande medlemmarna inte har haft en
chans att vare sig se, hdra och k&nna till de medlemmar som av en styrelseordférande
prioriteras till att vara kéande medlemmars representanter i fullméktige.

An en gang — hur &r det med demokratin?

Vi kraver ordning och reda pa medlemmarnas ordinarie arsmoten!

Goran Langsved bryter i det ovan beskrivna agerandet under arsmotet mot 6 kap. 13 §
i den ekonomiska foreningslagen om lika rétt for alla medlemmar. Likhetsprincipen,
likstallighetsprincipen och likabehandlingsprincipen &r ord for den etiska forhallningen
i en fOrening och &r darfor inskriven i den ekonomiska foreningslagen. (for
stéammoforhandlingar refereras till 7 kap. 16 8.)

Alla boende som skrivit kontrakt pa lagenhet i alla bostadsfastigheterna i hela SKB har
ratt att vélja den eller de personer som ska vara deras fullmaktigerepresentanter.

Exakt samma réttigheter har alla kdande medlemmar till nominering och fritt val
pa det ordinarie medlemsmatet en (1) gang per ar. Det ar det enda métet for koande
medlemmar i SKB.

Yrkande
Jag yrkar att ordinarie fullmaktigestamma ar 2013 beslutar att

Att svensk lag ska féljas. Inga medlemmar far diskrimineras av styrelsen,
valberedningen eller annan medlem vare sig nar det galler val till
fortroendeuppdrag eller i annat avseende.

Att samma rattighet, allt enligt den ekonomiska féreningslagen, géller for ordinarie
foreningsmote med kdande medlemmar som det géller for boende medlemmar:
att fritt valja den/de personer som de vill ha till fortroendevald i Stockholms
Kooperativa bostadsforening, ekonomisk forening.

Att alla motesdeltagarna pa kéandes arsmote vid ingdngen skriver sitt namn
och medlemsnummer pa en lista/narvaroforteckning som bifogas kdandes
arsmatesprotokoll.



Styrelsens utldtande dver motion 11

Ordinarie och extra medlemsmoten regleras i foreningens stadgar, 8 16. Dagordningen
ar i huvudsak densamma for ordinarie medlemsméte for hyresmedlemmar som for
komedlemmar, vilket framgar av stadgarna, § 18. Vid ordinarie medlemsmote for
koémedlemmar 6ppnas forhandlingarna av styrelsens ordférande eller den styrelsen utsett.

Vad avser val av fullméktige och suppleant till foreningsstdmma vid kdande medlemmars
ordinarie medlemsmote kan kémedlem komma med nomineringsforslag. Nagon
valberedning finns inte for kdmedlemmar. Medlemsmotet &r suverént att besluta i
valarenden, dvs motet far genom majoritetsval bestamma helt sjalv vilka som ska utses
till ordinarie fullméktigeledaméter respektive suppleanter. Vad géller val av ordinarie
ledamater behdver ofta pa grund av avsagelser ett antal nya ledamaéter valjas varje valar.
Medlem har som sagts ovan majlighet att nominera kandidater och far uppmarksamma
motesordforanden pa detta. Finns fler nomineringar an platser far medlemsmotet valja
mellan kandidaterna. Om vakanser uppstatt och om inga sérskilda nomineringar funnits,
har praxis varit att till nya ordinarie fullmaktigeledaméter valja de som star i tur pa
suppleantlistan. Uppstar sedan vakanser bland suppleanterna far motet komplettera

med val av nya suppleanter. Att utoka medlemskontrollen vid de kdandes ordinarie
medlemsmote genom att skriva upp namn och medlemsnummer pa en lista som ska
bifogas protokollet innebar en onddig tidsatgang och byrakrati. De kdande medlemmar
som deltar pa medlemsmétet for kéande medlemmar maste idag visa upp ett giltigt
medlemsbevis. Detta far anses som tillrackligt.

Ovanstaende hantering foljer lagstiftning, féreningens stadgar och foreningspraxis.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 12

Kvalitetskrav pa motesledare
av Monica 0dén-Berggren, fullmaktigesuppleant koande

Motion av Monica Odén-Berggren

Fullméktigesuppleant
for kdande medlemmar

Kvalitetskrav pa métesledare

Inledning

Det &r ett trakigt konstaterande att métesledare pa arsmoten inte uppfyller de lagsta
kvalitetskraven som ar nodvandiga for att yttrandefriheten och demokratin ska fungera.
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Referens till min motion ”Har kdande medlemmar ratt att vélja sina egna fullmaktige?”
Vi medlemmar som &r inte har hyreskontrakt &r 75 000 personer i alla aldrar.

Vi stéller foljande kvalitetskrav pa den som ska vara motesledare pa ordinarie arsmote for
kdande medlemmar SKB.

Motesordforande/ledare ska

=

Ansvara for att motesdemokratin respekteras

Se till att alla motesdeltagare har lika stort inflytande oavsett vilka
standpunkter de foretrader

Noga folja debatten

Bara i nodfall ta egen stéllning i sak och delta i 6verlaggningarna
Fraga motet om lov att fa yttra sig i sak

Ta med samtliga forslag till beslut och fraga motesdeltagarna om
han/hon uppfattat forslagen ratt osv.

n

o 0k w

Forslag

Med hanvisning till att vi kéande medlemmar forvéntar oss demokratiska rattigheter pa
ordinarie arsmotena vill vi darmed framfora vara krav pa att féljande personer med dessa
funktioner/ev. fértroendeuppdrag i SKB inte &r motesledare/ordférande:

A Styrelseledamoter

B. Ledamdter i valberedning

C. Ledamater i hyresutskott

D. Anstéllda i SKB

E. F d anstallda i SKB
Yrkande

Jag yrkar att arsmotet 2013 beslutar

Att den har ovan beskrivna ordningen ska gélla pa ordinarie arsmoten for kdande
medlemmar SKB.

Styrelsens utlatande 6ver motion 12

Motionéaren fareslar en nyordning dar anstéllda i SKB och personer med
fortroendeuppdrag inte ska kunna vara motesledare pa det ordinarie medlemsmétet for
kdande Enligt SKBs stadgar foreskrivs att medlemsmotet for kbande dppnas av styrelsens
ordférande eller den som styrelsen har utsett. Det ar alltsa fullt mojligt for styrelsen att
utse en utomstaende person till ordférande. For att astadkomma en forandring i aktuella
regler kréavs saledes en stadgeandring. Det stalls mycket stora krav pa en motesledare.
Personen maste vara mycket noggrann och sjélvklart folja stadgar och andra regler. Att
kunna leda motet sa att samtliga punkter blir val genomarbetade och att se till att ett
riktigt beslut klubbfasts ar ocksa mycket viktigt. Att som motionaren foreslar att vissa
fortroendevalda eller anstéllda skall vara forbjudna att valjas till ordférande for det
aktuella motet ligger inte i linje med foreningens demokratiska anda. Det géller i stéallet



att sla vakt om dppenheten inom foreningen. Styrelsen anser darfor att motionarens
forslag ej ska genomforas.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 13
SKB och demokratin

av Mats Heinerud, hyresmedlem Ragen-Axet

SKB, en ek forening som star pa en trygg kooperativ grund. En bostadsférening som

vi medlemmar kan kénna stolthet att vara delaktiga i. Foretaget som med sina handlingar
visar: Vi stravar framat for att forverkliga foreningens grundideal. Bra bostader till
medlemmarna. SKB ser framtiden an med tillforsikt, tillfor attraktiva nybyggda
bostéader till féreningen. Detta pa ett satt som gagnar alla medlemmar, hyresmedlemmar
och kdande.

SKB ar ett medlemségt bostadsforetag, ek forening med en mycket vélutvecklad
foreningsdemokrati.

En beprovad och bra demokratisk struktur som syftar till att alla medlemmar skall kunna
gora sin rost hord.

Men demokrati &r inget som alltid bara finns dar. Demokrati ar som blommor. Den kréaver
skétsel och omvardnad.

Under slutet av 1980 talet borjade nagra SKB medlemmar, jag var en av dom som
var med, ett arbete for battre demokratiska umgangesformer i forvaltningsenheterna.
En process som ledde fram till bildandet av Kvartersrad. Ett mycket bra sétt att fora
ner medlemsdemokratin direkt till medlemmarna. Detta 6ppnade mojligheten for alla
intresserade att under demokratiska former samarbeta inom forvaltningsenheterna.
Till Kvartersradens hjalp framarbetades en Kvartersradsparm. Ett bra stod att
anvanda i kvartersraddsarbetet.

Demokrati &r bra. Ett mervarde for alla berdrda.

Demokratiska strukturer/regelverk ar ett utmarkt hjalpmedel for att uppratthalla

en bra foéreningsdemokrati.

En demokrati som kommer alla berdrda till del. Ger medlemmarna mojlighet att utéva
demokrati efter var och ens dnskningar/forutsattningar.

Jag vill trots detta peka pa ett demokratiskt problem.
Demokrati &r inte en gang for allom givet. Demokrati ar en svar process.

Demokrati maste forsvaras, vardas dmt och karleksfullt. I vissa fall méste den atererévras.
Detta galler inte minst féreningsdemokratin i férvaltningsenheterna.

SKB firar snart sitt 100 ars jubileum.
Jag vill att SKB skall ta initiativ for att atererovra demokratin dar det behovs.
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Borja belysa/lyfta fram det demokratiska forhallningssattet it ex nagra artiklar i Vi i
SKB. En tidning som utvecklats mycket de senaste aren.

Mitt yrkande:
Att SKB skall undersdka hur demokratin fungerar i forvaltningsenheterna. Ex vis via en

enkatundersokning. Riktad till ndgra boendemedlemmar och Kvartersradet.
Hur arbetar ert kvartersrad? Med information? Medlemsmoten? osv.
Folja upp enkatundersokningen med direkta intervjuer av nagra valda SKB foretradare.

P& detta satt skulle SKB kunna se vilka stodinsatser som behdvs och fortsatta att
varna demokratin i forvaltningsenheterna.

Val vardad demokrati gynnar alla SKB medlemmar.

Boende, hyresmedlemmar far god demokratisk anda via sitt kvartersrad.

Kodande medlemmar tar del av demokratin via sina forum och kan se fram mot att
tryggt vélja bostad efter sin kdande tid.

Styrelsens utlatande 6ver motion 13

Motionéren berdr ett &mne som ar mycket viktigt i en férening, namligen demokratins
stora betydelse for verksamhetens utveckling. Det ar vasentligt att demokratin

fungerar val, saval pa foreningsniva som ute i bostadskvarteren déar samvaron mellan
fortroendevalda ledamoter och boende spelar en mycket viktig roll. Den demokratiska
strukturen underléattar for alla SKBs medlemmar i kvarteren att kunna ha inflytande dver
foreningen och sitt boende. Det ordinarie medlemsmétet, kvartersradstraffar och andra
moten ger kvartersraden god majlighet att diskutera olika fragor och fa gehor for sina
synpunkter. Till stod har man bla stadgar, métesdagordning och kvartersradsparmen.
Vid specifika handelser stodjer naturligtvis SKBs personal kvartersraden pa de sétt som
situationen kraver.

Aven om kvartersradsverksamheten inom de flesta forvaltningsomréden fungerar mycket
val ar det dock, som motionaren ndmner, viktigt att SKB arbetar aktivt med dessa
demokratifragor. Styrelsen tycker att det ar en god idé att genom enkatundersokningar
studera hur kvartersradsverksamheten fungerar i vara bostadsomraden och forslar darfor
att denna mojlighet dvervags.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att bifalla motionen.



Motion 14
Kina kontra SKB!

av Mikael Moller, hyresmedlem Kampementsbacken

Ar 2012 hade jag en motion om Wilhelm Mobergs begrepp Demokratur. L4s gérna
igenom den igen - vi har snart riksdagsval.

Gor dérefter en saklig jamforelse mellan Kinas politiska system och SKBs politiska
system. Observera att jag skriver politiskt system.

Jag foreslar att fullmaktigeledaméterna ger sig sjélva i uppdrag

att studera Kinas politiska system samt jamfora det med SKBs.

Styrelsens utlatande dver motion 14

Motionéaren har vid tidigare foreningsstammor fort fram liknande synpunkter som i arets
motion. Styrelsen har vid dessa tillfallen haft en motsatt uppfattning och anser inte heller
att det i ar framkommit ndgot nytt som skulle andra styrelsens uppfattning. Styrelsen vill
darfor aterupprepa sina synpunkter.

SKB ar en demokratisk organisation. Detta garanteras genom féreningens stadgar

som beskriver foreningens demokratiska modell. Vid olika féreningsmdten, som
medlemsmoten, kvartersradsmoten, fullméktigedagar och foreningsstammor

traffas medlemmarna for att diskutera och fatta kloka beslut. Att SKB anvénder ett
parlamentariskt system med fullmaktigeledamoter vid foreningsstamman beror pa att det
stora antalet medlemmar omojliggor att alla medlemmar kan delta pa foreningsstammor
och avge sin rost. Likt manga andra stora foreningar eller organisationer anvénds detta
system med representativ demokrati dar medlemmarna representeras av valda ombud.
Dessa ombud representerar bade hyresmedlemmar och kémedlemmar.

SKB ér en politisk obunden férening, vars huvudsakliga syfte ar att bygga och langsiktigt
forvalta bostadsfastigheter samt att upplata lagenheterna med kooperativ hyresratt for
permanent boende at féreningens medlemmar. Att, som motionaren foreslar, studera
Kinas politiska system samt jamfdra det med SKBs anses inte vara i linje med SKBs
andamalsparagraf och inte tillfora nagot av vérde for foreningens verksamhet.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

25



26

Motion 15
HyrAga
av Mikael Moller, hyresmedlem Kampementsbacken

HyrAga

ett kooperativt finansieringssystem for
nybyggnation och forvaltning

Mikael Moller

2012

Idén om &garléigenheter viicktes av Ingela Engblom genom hennes och Lolita
Rays motion 2007:24, angaende de norska eijersektionerna. Vid den tidpunkten
var jag kvar i hyrestéinkandet men hade personliga erfarenheter av hur anstéllda
misskotte sitt arbete samt att de kunde gora detta utan att avskedas. Jag hade
ocksa borjat forsta att det SKB jag gick med i 1974 ej lingre existerade samt
att det fanns en 16jligt lang k6. Det behovdes saledes en atergang till de gamla
kooperativa idealen, skapandet av en styrelse som star pa medlemmarnas sida
och en kader av anstillda som ér lojala mot medlemmarna och endast dessa.

Kort sagt behovde jag bygga upp ett nytt system som baserades pa de gamla
kooperativa idealen, inga hyreshojningar och manga hjélper manga, men an-
passat till dagens ekonomiska verklighet. I denna verklighet ingick ocksa de
forsamrade pensionsvillkoren.

Styrelse och fullmiktige viigrar fora en saklig diskussion. Dérav langa motio-
ner.

Enskilda medlemmar ges endast mojlighet att delta i diskussionen under 2-
minuters pass, en gang om aret. Dirav manga motioner.

"Forneka aldrig dina egna overtygelser och erfarenheter
bara for att fa lugn och ro."

Dag Hammarskjold
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Avdelning 1

Fragor och svar



Under de ar som gatt, nér framtida riktlinjer for SKB, tagits fram har méanga fragor
dykt upp. I denna del skall en del svar ges. Det finns séikert fragor som inte kom-
mit till min kéinnedom och dérfér kommer sannolikt denna del behéva uppdateras
framover.

Ni som skriver till mig ange namn och adress annars kan jag inte svara och
dérmed uteblir diskussionen. Svar kommer men kan ta tid ty allt arbete ér obetalt.

1 Varfor behovs ett nytt system?

I borjan pa 60-talet framtvingades foréindringar av SKBs ursprungliga grunder,
bland annat nytecknades inga 25-ariga kontrakt. Man anvinde sig av advokater
och hot:

"Om éverenskommelse ej kan triffas kommer SKB att hos hyresndmnden
anséka om dndring av hyresvillkoren."

Till detta kommer sa det foréndrade pensionssystemet parat med den stora stolden
om 250 miljarder kronor av medborgarnas pensionspengar.

2 Varfor pratar jag hela tiden om pensionen?

Det enkla svaret ér att dels dr hyran den storsta posten fér en pensionér och dels
bryr jag mig om ménniskor. Ett lite lingre svar ér foljande citat (KG Scherman)

"Today’s politicians have reason to recall what Géran Persson, then
Prime Minister, said during a visit to New Zeeland in 2005. He observed
that people did not understand the new pension system and forecast strong
dissatisfaction when they in 20 years see what has taken place. And he
added in a newspaper article last December 14th: ‘That the Brake has
been applied was really unnecessary.’ He believes that restoring the
250 billion Swedish kronor that were moved from the buffer fund to the
state budget should be considered, and continued: ‘It wasn’t an exact
science when we deliberated on how money should be allocated
between the state and the pension system.’ "

Se #ven separat motion 2012: Angaende en fordndring av pensionssystemet. Det
langa svaret finner du pa http://www.skb.syntes.be/

3 Kommer alla vilja képa?

Nej jag tror inte alla kommer vilja képa. Detta av huvudsakligen foljande skil:
Kallhyran kommer i mitt féreslagna system ligga fast; om du képer den ldgenhet du
hyr sa forlorar du din kétid och ménga vill véinta pa storre; inte alla #r intresserade
av att ta forvaltningsansvar. Det finns sikert fler skal.

Déremot tror jag tillrickligt manga kommer vilja kopa for att de ska bli ett
verksamt hinder for onddiga lyxinvesteringar typ bredband med uttag i varje rum,
elstolpar for uppviirmning av bilar mm.
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4 Kommer alla ldgenheter bli dgarldgenheter?

I det framtagna systemet dr mojlighet till aterkop till nominellt virde inbyggt. Men
framforallt 16sgors pengar f6r anskaffning av nya ldgenheter, via frikop, till fromma
for alla koande. Nej jag tror inte alla ldgenheter blir dgarligenheter. Déremot
uppmanar jag alla som kan att dga sin ligenhet da detta ér ett sitt for de boende
medlemmarna att stodja byggandet /anskaffandet av fler ligenheter att fordela bland
de koande.

5 Kan en underskéterska kopa?

Eftersom hela systemet ér uppbyggt pa att ett kop kan bekostas av hyresinbetal-
ningar sa dr svaret ja. Kan du betala hyra s& kan du kopa. Dessutom finns moj-
ligheten till &terkop om livssituationen blir for besvirlig. For organisationen ér det
irrelevant ty den erhaller den satta hyran. Ja i sjdlva verket tjéinar organisationen
pa ett aterkop till nominellt virde.

6 Kommer det finnas ingangsldgenheter?

Forst maste det papekas att SKB inte startades som ett projekt for ungdomsboende
utan for att ge medlemmar, oftast familjer, tillgang till bra och billiga bostéder.

Detta hindrar inte att en del av SKBs léigenheter, oftast de smé, idag passar mer
for ungdomar dn familjer. Fragan dr om dessa ldgenheter kommer forsiljas mer én
de dvriga.

Jag tror inte det ty ur bostadsekonomisk synvinkel vore det oklokt fér en ungdom
att kopa — ty denne forlorar da sin oftast langa kotid. Déarmed forloras mojligheten
att i framtiden kunna erhéalla en storre bostad.

7 Vem &r girig?

Jag har anklagats for att vara girig, av personer som inte kiinner mig. Dylika ankla-
gelser faller i stort sett tillbaks pa anklagaren. Ty anklagelserna dr projektioner av
dessa personers egna tankar.

8 De boende har subventionerad hyra!

Om man tar hénsyn till alla kostnader inklusive virdeforsiamring dr jag overtygad
om att detta inte stdimmer. Det &r lite svart for mig att gora en fullstindig analys
eftersom jag dels saknar tillgang till faktamaterial och dels inte hinner med att gora
allt.

Jag har information om en ldgenhet, p4 Kampementet, sen den byggdes (1963).
De overslagsberiikningar jag gjort visar att boende i denna fastighet betalt in mang-
dubbelt mer dn anskaffningskostnad plus drift plus solidaritetspremien om 10%.

9 SKBs verksamhetsidé

I ett av de brev jag fatt star:



"Maste man dd titta pd vilket hyror som fastighetsdgare tar ut for hy-
resratter i naromradet, alltsé dir SKB har fastigheter? Ja, det ingdr i
SKB:s verksamhet att gora en omvdrldsanalys."

I SKBs ursprungliga verksamhetsidé ingick att bygga bra och billiga bostider samt
att inte hoja kallhyran. Pastaendet dr darfor felaktigt.

Bara som ett exempel pa vad asikten i det citerade stycket leder till: Ett totalt
obehovligt bredband for ca 160 miljoner.

10 Ar de kdande medlemmarna férlorare?

SKB idag #r ett pyramidspel dér ett fatal priviligierade (deras forédldrar satte dem i
kon som nyfodda eller 40-talister som bott i villa i 30-40 ar) skordar. Inget ont i det.
Planering och langsiktighet skall belénas. Men vi kommer inte ifran att det idag &r
de boende som star kostnaden fér den absoluta merparten av nybyggnationen.

Med det foreslagna systemet kan villaboende, som péa sin alders host vill sluta
skotta sno, kunna kopa en SKB-ldgenhet. Bade till sig sjélva och de kbande barnen.
De losgor da i fastigheterna bundet kapital.

Darmed hjélper de ocksa andra, mindre formogna, koande, medlemmar till en
bostad. Gor detta de kéande till forlorare?

11 Ar externa byten ett problem?

Dessa byten ér bara ett "problem" i nuvarande snedvridna SKB. Sjilv ser jag det
inte som ett problem utan som en del av ett demokratiskt system. Det som dock
dr ett problem #r nir gamla SKBare behandlar nyinflyttade, via dylika byten, illa.
Hilsar inte, snackar skit om dem, saboterar i cykelstall, tvittstuga, garage mm.
Detta &r ett problem.

Ett externt byte innebér ju dessutom att en medlem far tillgang till en bostad
den behover. Ar detta ett problem? Ar det inte en del av att manga hjilper manga?

12 Blir andrahandsuthyrning ett problem?

Eftersom man endast tillats koa till en SKB-ldgenhet (per personnummer) lir det
knappast bli fragan om nagra massuthyrningar. Diremot kan en inkopt SKB-bostad
uthyras om medlemmen vill planera for sin pension. Denne kan tillfilligt /permanent
bo annorstiddes under sitt yrkesverksamma liv. Observera att det inte dr ekonomiskt
att kopa enstaka ldgenheter for uthyrning — av samma anledning som att ingen
koper radhus for uthyrning. Sa i vad bestar problemet?

Det finns gott om tillfilliga boendebehov, tex studenter som tillfilligt behover
en bostad, som skulle kunna tillgodoses pa detta sétt.

Hemstiiller att fullméktige beslutar

att de fullmiktigeledaméter som har fragor skickar dem till Mikael Moller (skb@syntes.be)

sé att de kan besvaras vid nista ars fullmiktige.
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Avdelning I1

Vardegrund och principer



Den kooperativa virdegrunden

En kooperativ forening ér en fristdende sammanslutning av personer som frivilligt
samverkar for att tillgodose sina gemensamma ekonomiska, sociala och kulturella
behov och onskemal genom ett samigt och demokratiskt styrt foretag.

Kooperativa foreningar bygger pé virderingarna sjélvhjilp, personligt ansvar,
demokrati, jimlikhet, riattvisa och solidaritet. Liksom grundarna tror medlemmar
i kooperativa foreningar pa etiska virden som hederlighet, 6ppenhet, socialt ansvar
och omsorg om andra.

De kooperativa principerna

De 7 kooperativa principerna ér riktlinjer fér hur kooperativa féreningar ska omsétta
virderingarna i handling.

1 Frivilligt och 6ppet medlemskap

Kooperativa foreningar ér frivilliga organisationer éppna foér alla som kan anviinda
deras tjidnster och ta pa sig medlemskapets ansvar - utan diskriminering avseende
kon, social stillning, ras, politisk eller religits 6vertygelse.

2 Demokratisk medlemskontroll

Kooperativa foreningar dr demokratiska organisationer som styrs av medlemmarna,
vilka aktivt deltar i faststéillande av méal och riktlinjer och i beslutsfattande. Fortro-
endevalda mén och kvinnor #r ansvariga infor medlemmarna. Medlemmar i primér-
kooperativ har lika rostritt (en medlem, en rost). Kooperativa foreningar pa andra
nivaer organiseras ocksa pa ett demokratiskt sétt.

3 Medlemmarnas ekonomiska deltagande

Medlemmarna bidrar pa ett rittvist sdtt till den kooperativa foreningens kapital
och utévar kontroll over det i demokratisk ordning. Atminstone en del av detta
kapital &r vanligtvis den kooperativa féreningens gemensamma egendom. Réntan
pa det insatskapital som utgor villkor for medlemskapet #r begrinsad, om rinta
over huvud taget utgar.

Medlemmarna kan avsitta overskottet till féljande éndamal:

e Utveckla den kooperativa foreningen - om mojligt genom att reservera medel,
vilka atminstone till en del ska vara bundna.

e Ge medlemmarna formaner i férhallande till deras nyttjande av den koopera-
tiva foreningen.

e Stddja andra aktiviteter som godkints av medlemmarna.

4 Sjialvstidndighet och oberoende

Kooperativa foreningar ér fristdende organisationer for sjélvhjilp som styrs av med-
lemmarna. Om de ingar avtal med andra organisationer, inklusive regeringar, eller
skaffar externt kapital sker detta pa villkor som siikerstéller demokratisk medlems-
kontroll och som vidmakthéller den kooperativa sjilvstéindigheten.
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5 Utbildning, praktik och information

Kooperativa féreningar erbjuder utbildning och praktik till sina medlemmar, fortro-
endevalda, chefer och anstillda sa att de effektivt kan bidra till utvecklingen av sina
kooperativa féreningar. De informerar allménheten - sérskilt unga och opinionsbil-
dare - om den kooperativa foreningens sérart och fordelar.

6 Samarbete mellan kooperativa foreningar

Kooperativa foreningar tjdnar sina medlemmar mest effektivt och stirker den koo-
perativa rorelsen genom att samarbeta pa lokal, nationell samt regional och inter-
nationell niva.

7 Sambhaillshinsyn

Kooperativa foreningar arbetar for en hallbar utveckling av sina lokalsamhéllen en-
ligt riktlinjer som godtagits av medlemmarna.

SKB och den kooperativa virdegrunden

I SKB finns det tva grupper av medlemmar, koande och boende, som har olika
ekonomiska intressen.

Det har visat sig gang pa gang att de som inte instdmmer i ordfésrandens, Goran
Langsved, och vd:s, Henrik Bromfiilt, beslut behandlas illa. Hot, direkt och indirekt,
i olika former &r vanligt.

Val till fortroendeposter och mojlighet att diskutera fungerar olika fér olika grup-
peringar.

Uttrycket "Vissa ér mer jimlika &n andra" stimmer bra pa grisfarmen SKB.

Vari ligger réttvisan att en 70-arig pensionér som aldrig anvint en dator skall
behova betala 85 kronor i manaden for ett bredband?

Enligt Henrik Bromfilt kostar bredbandsutbyggnaden i snitt 9500 kronor per
ligenhet. Familjebostéder betalade 4500 kronor per bostad. I vilken ficka har 5000
kronor stoppats. Det vill siiga ca 25 miljoner (for 5000 bostéder)

Hyresutskottet redovisar aldrig hur forhandlingarna gar till och varfor de accep-
terar de hyreshojningar som begirs.

Denna uppriikning kan fortsitta sida upp och sida ned.

Slutsats: SKB ansluter sig ej till den kooperativa virdegrunden.

SKB och de kooperativa principerna

Fortroendevalda mén och kvinnor ér ansvariga infér medlemmarna. Detta giller
inte 1 SKB dér vissa medlemmar och anstillda forslosar vad andra dragit in.

Medlemmar i primérkooperativ har lika rostréitt (en medlem, en rost). Géller i
SKB men alla ges inte lika mojligheter att anvinda denna rétt.

Medlemmarna bidrar pé ett réittvist sitt till den kooperativa féreningens kapital.
Detta giller definitivt inte i SKB dér de boende medlemmarna "tvangsbeskattas".

SKB ingick avtal med Kumlins maleri pa ett sddant séitt att de enskilda med-
lemmarna forlorade kontrollen 6ver sina renoveringar.

SKB ger endast utbildning till fortroendevalda och ledningen gor allt for att
skilja bort dem som inte papegojmaissigt foljer ledningens pabud.

Slutsats: SKB ansluter sig ej till de kooperativa principerna



Hemstiller att fullméktige beslutar

att den kooperativa virdegrunden och de kooperativa principerna skall aterupprét-
tas.

att SKBs ursprungliga malsittningar: "bra och billiga bostéder" samt "SKB hgjer
inte (kall)hyran" ateruppréttas.
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Avdelning I11

Kostnader och finansiering

10



Metoden — for att fa maste man ge

Idag har man aterinfort den gamla principen att medlemmen betalar 10% av an-
skaffningskostnaden vid inflyttningen. Vad ger nu detta for kapitalkostnadsnivaer?
Ja det beror pa hur man réknar och jag skall hir ge exempel pa vad olika val kan
ge i manadskostnad (exkl avgifter fér tomt, sopor, mm).

Forst behover vi en del berdkningsformler och variabler och for dessa infor jag
beteckningarna

= ldgenhetens yta
fastighetens bostadsyta

= organisationens vinst

S =8 N
Il

= medlemmens réinta pa satsat kapital
= totala antalet amorteringsar

fastighetens anskaffningskostnad

L U3
I

= en undre kapitalgréins for berikning av hyra

Maénadskostnaden kan nu skrivas

P 1
m(narvpvpvQ,TaL):W x L x E

dér
(1+r)"(1-p)P-Q
(1+r)" -1

Dérefter en av flera mojliga beridkningsalgoritmer och jag ckar for anskaffningskost-
naden med p% (den del som gar till mer byggnation direkt) och dérefter bestémmer
jag en fast arlig amorteringsniva a som beror av antalet amorteringsar n och réntan
r pa inlanat kapital.

Vi exemplifierar nu med en fastighet i SKB nimligen Agendan

a(n7T7p7P’Q) =r

Example 1 Fastigheten Agendan har ett anskaffningspris om 74082000 kronor och
en bostadsyta om 2220 m? samt 252 m? lokaler. Denna fastighets inflyttnings/for-
sdljningspris gentemot medlemmarna blir sdledes 1.1x74 082 000 = 81 490 000 kronor.
Till fastigheten hor dven parkeringsplatser och lokalytor som wvi bortser ifran. Jag
forutsdtter att intakterna anvdnds till att sinka den allmdanna hyresnivan pa Agendan
och inte att de gar till SKB centralt. Fér denna fastighet erhdlls foljande tabell dver
kapitalkostnaden per manad for en trea om 85m?

ranta

ar | 3% 5%
50 | 9361 | 13139
70 | 8233 | 12363
100 | 7567 | 12032

Vi noterar hdr att i anskaffningskostnaden ingar loner for projektering, byggnation
och slutregleringar av byggfel. Det skall dven noteras att kommunala avgifter mm
torde tackas av ca 2000 kronor per manad. Det dr svdrt att ange en mer exakt siffra
eftersom den ocksd beror av personalens formdaga att utfora de uppgifter som dar dem
dlagda. Dock for detta manadspris far man en ny, modern och frisch ligenhet som
uppfyller moderna normer for boende.

11
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Ovanstaende hyra ligger fast féor den som #r hyresgést.

For den medlem som viljer att kopa sin léigenhet ser den ekonomiska situationen
exakt likadan ut. Skillnaden &r att denne nér som helst kan viilja att amortera extra
och direfter blir manadskostnaden ligre. Detta skapar en mojlighet att spara extra
under goda ar for att skorda under daliga ar. Vi ger hiir ett exempel pa hur detta
kan fungera

Example 2 Antag att den som flyttade in i en trea om 85 m? walde att bli dgare
samt att denne under de forsta 10 dren betalade samma kapitalkostnad som en hyres-
gdst. Men efter 10 ar betalades 500000 kronor extra in. Vad blir nu den mdnatliga
kapitalkostnaden efter denna inbetalning?

Agendan har efter 10 ar och ovanstdende antaganden gjort en rintebetalning om
R (10,7, p, P) och skulden har dé efter 10 ar minskat till S (10,n,r,p, P).

Ligenhetsinnehavarens (som vi antager gick over till kategorin dgare fran borjan)
har en ursprunglig skuld om

81490000 — 8149000

P 2220

x 85 = 2808100 kronor

I tabellerna nedan framgdar vad denne betalt i rdinta respektive kapital efter 10 dr
under de standardiserade antagandena (fran den forsta tabellen)

inbetald rinta efter 10 ar inbetalt kapital efter 10 ar
ar 3% 5% ar 3% 5%
50 | 479011 820232 50 | 601456 1043792
70 | 479011 820232 70 | 475553 958234
100 | 479011 820232 100| 400771 921649

For att bestamma innehavarens framtida hyra per mdanad har vi att fran den ur-
sprungliga skulden S (0) dra kapitalamorteringen under 10 dren samt de 500000
som ingar i den extra inbetalningen. Den nya manadshyran kan dd tecknas:

a(n - karapa S(O) — (ka' (’I’L,T,p, P> O) — R(k‘,’l",p, P)) — 50000070)
12

,U,(ki,’n,,’l“,p,P):

Detta ger oss foljande tabeller over den nya och gamla manadsavgiften:

ny mdnadsavgift gammal manadsvgift
ar | 3% 5% ar | 3% 5%
40 | 6091 7719 50 | 9361 13139
60 | 5462 7370 70 | 8233 12363
90 | 5075 7216 100 | 7567 12032

Metoden — belasta de boende och kbande lika

Den boende medlemmen bidrar i ovanstidende exempel till kollektivet med 10% av
anskaffningsviirdet samt en rénta pé lanat belopp som innebér mer én ett inflations-
skydd péa sparat kapital. Detta skydd giiller endast nysparande och ej den upplupna
rinta som forutsitts ligga kvar i SKB. Rinteintikterna pa den upplupna rintan
finansierar bland annat den ovriga verksamheten utover byggnation. Medlemmen
erhaller den upplupna riantan i och med att medlemsskapet upphor (uttridder eller
avlider), men belastas med skatt forst nir medlemsskapet upphort. Réntan tillhor
medlemmen och riknas som del av medlemmens insatskapital.

12



Den koande medlemmen skall arligen spara minst ett belopp som svarar mot den
boendes insats om 10% av anskaffningsviirdet helt i enlighet med likhetsprincipen i
lagen om ekonomiska foreningar. Den kdandes sparande beréknas salunda som 10%
av det genomsnittliga anskaffningskostnaden per m? multiplicerat med den ¢nskade
lagenhetsstorleken delat med 50 — 100 (n) ar. For vart exempel ovan innebér det

ett sparande om
74 082 000%0.1 % 85

2220 _
20 — 100 = 5673 — 2837 kronor.

Om man koar till storre ldgenheter sparar man mer och omvint for mindre léigen-
heter.

Boendes insats dr ett nysparande som ej erhaller nagon ridnta déirfér att denna
direkt kvittas mot den rénta som den boende skall erligga (sparandet dr ett 1an till
sig sjilv). Ovrigt nysparande ger riinta.

Koandes nysparande ger ridnta och sparandet tillsammans med den nominella
rintan ackumuleras pa den koandes sparkonto. Summan kan anvindas for erlidg-
gande av insats.

For bade boende och koande giller att sparandet plus ridntan aterfas vid ut-
tride/dodsfall.

Metoden — kapitalet skall arbeta féor medlemmarna

I nuvarande SKB foreligger tva uppenbara ekonomiska fel. Det forsta felet dr de
koandes forsumbara sparande och det andra felet ér inldsningen av kapital. Det
finns fler men dessa tva dr de viktigaste.

For att komma till rédtta med det forsta felet méste man hoja den allménna
sparkvoten foér bibehallande av kotid. 1 avsnittet ovan angavs en metod att skapa
ekonomisk réttvisa mellan kéande och boende medlemmar.

Det andra felet ér att medlemskapital dr last i fastigheten under lang tid. Kon-
sekvensen hirav #r dels att manga koande far vinta lang tid, innan de kan erhalla
bostad, och dels att de boende belastas orédttvist. I dag star de boende fér merparten
av nybyggnationen plus sitt eget boende.

Pa nagot siitt maste det i fastigheterna bundna kapitalet frigéras och ett sétt att
gora detta #r att tillata frikop (andra forslag dr vilkomna men inget har i skrivande
stund inkommit). De som har rad kan da ganska omedelbart friképa en ldgenhet
och dérmed gora denna ligenhets uppbundna kapital tillgéngligt for nya ldgenheter.
Kollektivet har for denna ldgenhet erhallit en 10%-ig vinst och kan for varje grupp
om 10 forsalda ldgenheter bygga 11 nya.

For att inte ekonomisk osunt agerande (ur kollektivets synvinkel) skall uppsta
maste viss reglering inforas

e en av SKB #gd ligenhet erbjuds den som stéar forst i kon och ingen annan.

e om en medlem koper loss, hela eller del av, en ligenhet hamnar denne sist i
kon dvs antalet koméanader sétts till 0.

Om medlemmen inte kan betala hela kostnaden direkt infors ett system med
varierande avbetalningar déir innehavaren sjélv bestdmmer tidpunkter for extra in-
betalningar och deras storlekar. Méanadsbetalning kan aldrig vara mindre dn den
satta hyran. Dvs ldgenheten kan frikopas via de normala hyresinbetalningarna och
det tar da 50-100 ar. Vad medlemmen betalar med ér forlorad kotid och 6vertagande
av ldgenhetens forvaltningsansvar. Vad medlemmen vinner ér en béttre ekonomisk

13

39



40

kontroll (tex kan man inte patvinga denne kostnaderna foér ett obehovligt bred-
band). Mgojlighet att ge ldgenheten till barn eller barnbarn eller att sélja foreligger
ocksa. Framforallt kommer medlemmen, genom frikép, kunna klara sig béttre pa
sin framtida pension.

Den medlem som ej vill forlora sin kotid, och ej heller vill ta forvaltningsansvar,
kan naturligtvis bo i ligenheten som vanlig hyresgist, med alla de féorméaner som
foljer enligt lag. Pa s& séiitt kan man gora succesiv boendekarrisr och tex borja med
en etta for att s smaningom bebo en fyra. Man behéller hela tiden sin kotid och
kan addera till denna genom ytterligare sparande.

Medlemmen bestdmmer sjilv om och nér ett frikop skall ske.

Metoden — hjilp till sjilvhjilp

En boende medlem kan nidr som helst bestimma sig att ga fran att hyra till att
dga. Detta beslut kan fattas direkt vid inflyttning i nyproduktion, enligt avsnittet
om Metoden — for att fa mdste man ge. Men beslutet kan dven fattas vid ett
senare tillfille. Ett sdtt att berikna priset vid detta senare tillfille skulle kunna
vara foljande: Lat b; beteckna byggnadsindex ar ¢, s& som SCB rdknar fram det
for bostadshus i storstadsomraden. Om fastigheten firdigstilldes ar mg och kopet
initieras ar mg + k sa sétts den nya kapitalkostnaden till

b
Ky x "m0tk phinus kostnad for att uppgradera till nystandard ar mg + k

bime
Detta innebér forst en upprikning till aktuellt &rs prislige for att sedan dra av
kostnaden att stélla fastigheten i nyskick.

Agaren rakar pa obestand

En boende medlem kan nir som helst g& fran att dga till att hyra. Livet blir ej
alltid som ténkt och omstindigheter kanske gor att man inte kan betala ens hyran.
SKB skall da pa égarens begiiran aterkdpa lagenheten till nominellt viirde dvs exakt
de extra kronor som betalats in aterbetalas till innehavaren. Medlemen blir boende
medlem. For att forbéttra sin kotid méste nytt sparande goras.

Varfor skulle nu nagon vilja gora detta? Nagra skil kan vara att bidrag och
bostadsbidrag ej delas ut till fastighetsigare; égaren blir sjuk; dgaren vill utnyttja
sitt sparkapital de sista levnadsaren mfl mojliga skil. Sjdlvklart kan medlemen
alltid sélja sin andel av ldgenheten men vi skall da ha i atanke att medlemen behover
nagonstans att bo och dennes kotid &r 0, om inte ett nytt sparande tidigare paborjats.

Hemstéller att fullméktige beslutar

att fullmiktige skall fora en saklig diskussion angaende finansieringen av fler bosté-
der.

14



Appendix

A Berikningsbilaga

I denna bilaga gar vi igenom berikningarna for de i texten anviinda ekonomiska
formlerna. Vi borjar med en repetition av beteckningar

L = ldgenhetens yta
T = fastighetens bostadsyta
p = organisationens vinst
r = medlemmens réinta pa satsat kapital
n = totala antalet amorteringsar
P = fastighetens anskaffningskostnad
S(n) = aterstaende skuld ar n (S (0) = P)
() = en undre kapitalgrins fér berdkning av hyra

Vi anviinder oss av en konstant amortering a (n,,p, P, Q) (kallhyral) som baseras
pa beteckningarna ovan. Efter n ar skall kapitalkostnaden vara betald. Sedvanlig
teknik ger

(1+7r)"S0)-Q _r(1+r)n(1—p2)P—Q

a(n,r,p,P,Q):fr’ (1_’_T)n_1 — (1+T)n—1

For en ligenhet om Lm? erhalls manadshyran

P 1
m(n,r,p,P,Q,T,L)—CW x L x D

Vid inflyttning betalas 100p% av (1 + p) x P av dem som flyttar in. Fastighetens
skuld (upplaningsbehov) blir ddrmed

SUZ(1+p)XP—p(1+p)XP:(1—p2)XP

Den totala rinta som erlagts pa en skuld om Sy ér efter k ar

k—1 j—1
R(k,r,p.P) = rSo+7rSi+ - +rSp1 =1 ((1 +r) So—ad (1 +7~)2>

j=0 1=0

k—1 ‘ k—17—-1
= rYy (1+r)YSo—ra (1+7r)

j=0 §=0i=0
IR CED s P kzi(1+r)j—1
= r 0 ra‘ .

‘7:
1+r)F—1

- ((1+r)k—1>(1—p2)P—a<(+72—k>

(14r)F-1

= (@+nf-1) (- p LD (A =p) P ((1+7’)k—1 _k)

'Framgent avses kallhyra nir vi skriver hyra om intet annat anges explicit.

15
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varfor den under k ar inbetalda rantan kan skrivas
1-— p2

R(k,r,p,P) = P—F—
( ) (r+1)k—1

<kr(r+1)k—(r+1)k+1>.

Varje ar gors amorteringar och den totala skulden har efter £ ar minskat till:

S(k,n,r,p,P) = So+ R(k,r,p,P) —na(n,r,p, P,0)
= (1—p2)P+R(k,r,p,P)—na(n,r,p,P,O)
= —p? i r(r _(r k
= (1 p)P+P(T+1)k_1<k (r+1)" = (r+1) +1)
1+r)"(1-p*)P
(1+7r)" -1
Pr(l—p2)
((r—l—l)k—l) (r4+1)"—1)

X (k:(r+1)k+”—n(r+1)k+"—k:(r+1)k+n(r+1)")

—nr

varfor skulden efter k£ ar kan skrivas
Pr (1 — p2)
(r+ D =1) (@ +1)" =)

X (n(r+1)”—k(r+1)’f—(n—k)(r+1)k+n)

S(k,n,?",p,P) =

Hemstaller att fullméktige beslutar
att ledamdter i hyresutskottet skall ha kompetensen att férsta sedvanliga,

ekonomiska resonemang som ovan

16
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Motion 16
SKB och Egna Hem pa hojden

av Mikael Moller, hyresmedlem Kampementsbacken

1 SKB och Egna Hem pa héjden

SKB skapades for att tillhandahalla bra och billiga bostéder till sina medlemmar.
For att skapa kapital for byggandet av bostéider begiirdes sparsamhet av medlem-
marna. [ gengild erholl de bra bostédder med laga avgifter. Under decennier har séa
ursprungstanken urholkats och istéllet har styrelse och administrativ ledning sett till
att sparsamhet ej lingre ér ett krav. Nybyggnationen betalas numer av de boende
som ser sina hyror hojas i allt hogre takt. Pa sa sdtt bekostas andra agendor &én bra
och billiga bostdder t ex 20000 nya bostider i Stockholm.

Nu ca 100 ar senare har SKB inga efterfoljare pa den svenska bostadsmarknaden.
Detta beror pa att SKB:s konstruktionen ér dalig for medlemmarna. Internationellt
har istiillet boendeformen &garligenheter inte bara etablerat sig utan viixer ocksa
lavinartat. Detta beror naturligtvis pa att alla oavsett politisk askddning, vinster
som hoger, ser de stora fordelarna med denna boendeform.

De som av ideologiska skl vill bo i hyresritt och har radd med detta bor téinka
pa att sjdlva existensen av hyresriitter kridver vinster. De som tvivlar pa detta kan
besoka Svenska Bostadsfondens hemsida déir man kalkylerar med vinster pa mellan
10 och 15 procent arligen. De som inte har rad att betala hyran dr tvungna att be
om bostadsbidrag. Varfor skall vissa behova skrapa med foten for att andra ska
kunna halla sig med "ideologiska skil". Med ett fornuftigt egnahemssystem skulle
ingen behova skrapa med foten.

Det dr pa tiden att dra tillbaks klockan och aterstilla de boende medlemmarnas
kontroll 6ver sina bostéider. Pa arsmotet 2007 diskuterade tva motioner — dgarli-
genheter och skapandet av Sveriges kooperativa bostadsforening. Om vi tar fasta
pé de idéer som dessa motionérer vickt och funderar vidare i deras banor kommer
man till foljande resultat:

1.1 Nya SKB:s sociala mal

Dagens sambhiille liknar inte det samhille som fanns nér SKB bildades. Med pen-
sionsoverenskommelsen 1994 drogs klockan tillbaks (pa

http://skb.syntes.be/Dokument /Qvartilen-Pensionssystemet.pdf

far du en grundlig analys av pensionstverenskommelsens negativa effekter av fd
generaldirektoren for riksforsékringsverket - KG Scherman). Vidare lever, helt eller
delvis, alltféor manga pa bidrag i dag. Bada dessa relativt nya foretelser ér forodande.
De undergriver den samhiilleliga stabiliteten och den allméina moralen. Sverige ér
numer ett korrumperat samhille.

Nya SKB:s sociala mal skall dirfor vara

1. En trogen, sparsam, boende medlem i SKB skall som pensiondr som mest
behova betala driftskostnaden.

2. SKB:s boende medlemmar skall inte behova erhélla bidrag for att kunna bo
kvar.

3. SKB:s boende medlemmar skall sjdlva bestimma over sin ldgenhet, i alla
avseenden. 1
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1.2 Nya SKB:s arbetsmetod

Nya SKB skall inforskaffa bostéider for sina medlemmar genom nybyggnation, om-
byggnation eller inkop av befintliga bostider. Kostnaderna skall i samtliga fall hallas
sd laga som mojligt och vara ldgre &n motsvarande kommersiella bolags dvs det
skall inte finnas ett eget vinstintresse fér organisationen SKB. SKB kom-
mer pa si siitt pressa bostadspriserna pa nybygnation och "tvingar" évriga byggare
att se over sina kostnader. Till glddje for alla boende.

SKB:s kostnader skall matchas mot SKB:s intikter — se vidare avsnittet Hur
skall kapitalanskaffning ske?. SKB skall sitta manadshyran sa att en medlem
som bott i en bostad i 50! &r skall vara den ende (100%) #garen till bostaden.

Daérefter skall innehavaren endast behova betala driftskostnaden. En boende medlem

skall nir som helst kunna 16sa ut SKB:s andel i bostaden.?

1.3 Vigen till det nya SKB

Det befintliga bestandet siljs ut till de boende medlemmarna pa féljande sétt:

1. De boende medlemmarna blir dgare till sina bostéider. Priset sidtts exempelvis i
enlighet med anskaffningskostnad och alder (se bilaga 1 for ett mojligt beréikn-
ingssiitt). Manga fler modeller kan ténkas.

2. De boende medlemmar som vill 16sa hela sin ligenhet, men inte kan, skall
kunna losa ut del av den och hyra resterande del av SKB. Hyran skall dérvid
sidttas sd att bostaden efter 50 ar dr helt i innehavarens dgo. Innehavaren
skall néir som helst kunna losa ut resterande del fran SKB vid tidpunkt som
innehavaren véljer.

3. Innehavaren &r fran dag ett dgare till ligenheten och SKB fungerar, i forhal-
lande till d4garen, endast som ett mycket speciellt laneinstitut.

4. De medlemmar som inte vill 16sa ut sin bostad skall dven i fortsdttningen fa
hyra sin bostad dock skall hyran séttas sa att bostaden efter 50 ar &r helt i
innehavarens dgo. Det star innehavaren fritt att skéinka sin del av ldgenheten
till SKB eller del dérav nir innehavaren flyttar.

5. Om en ligenhet #dgs till en del av innehavaren och till en del av SKB och
ligenheten siljs pa 6ppna marknaden delar innehavare och SKB pa forséljn-
ingsintdkten i enlighet med sina dgarandelar. SKB:s andel skall i huvudsak
ga till den aktuella fastighetens reparationsfond samt till en mindre del till en
riskfond — for att téicka eventuella forluster. SKB:s del av forsiljningsintéikten
far ej anviindas till 16ner eller andra erséttningar for de anstillda.

2 Nya SKB:s riktlinjer

For det dldre och framtida bostadsbestandet giller foljande allména riktlinjer.

1. All upphandling skall vara utsatt for konkurrens. Upphandlingen skall vara
oppen for medlemmarna.

'T denna utredning anvinds 50 &r men avskrivningstiden kan vara en annan. Byt 50 mot det du
foredrar pa de relevanta stillena.

’Detta #r extra viktigt eftersom den boendes ekonomiska situation forindras manga ganger
under dennes livstid. Att da 16sa ut bostaden unde de goda tiderna hjélper den boende under de
sdmre tiderna.



3

. Den firdiga bostaden siljs till medlemmarna, fér sjidlvkostnadspris, i enlighet

med deras kotid. Minst 10% av sjélvkostnadspriset skall betalas av medlemmen
dvs den nya #dgaren. Anmélan for kép av ldgenhet dr bindande och ér den risk
medlemmen tar.

. Medlemmen kan viilja att kopa hela eller del (dock minst en tiondel) av

bostaden.

(a) Om medlemmen koper hela bostaden skall hyran dérefter endast besta
av driftskostnader. Medlemmen ansvarar sjilv for ligenhetens skick.

(b) Om medlemmen koper del av bostad skall hyran sittas sa att bostaden
efter 50 ar &r helt i innehavarens #go.

(¢) Om medlemmen hyr bostaden skall hyran séttas sa att bostaden efter 50
ar ar helt i innehavarens dgo.

. Medlemmen kan nir som helst 16sa in del av eller hela bostaden

. For en bostadsfastighets gemensamma skotsel ansvarar en samfillighet vars

styrelse bestar av boende medlemmar fran bostadsfastigheten. Samfélligheten
kan utnyttja SKB (SKB har skyldighet att utféra uppdraget om sa begérs) som
forvaltare av samfillighet men kan #ven vilja att utnyttja annan forvaltare.

Konsekvenser av ovanstaende modell

Om SKB o6vergar till ovanstaende modell fér dgande och utvidgar sin verksamhet
till hela Sverige sa kan vi forutse foljande konsekvenser

1.

Mer pengar fér nybyggnation/inkop frigores (i och med att innehavarna 16ser
ut SKB) vilket i sin tur kommer innebéra en 6kning av antalet ligenheter som
stills till de koandes forfogande.

. De boende medlemmarna kan langsiktigt planera sin ekonomi.

Ingen gruppering i samhiillet kan ta kontroll 6ver SKB:s medlemmars pengar.
Detta beror pa att de boende medlemmarna dger sina ldgenheter och de kbande
lér inte kopa ldgenheter av SKB om dessa inte uppfyller bade ekonomiska och
kvalitetsméssiga krav.

. Modellen motverkar de negativa konsekvenserna av det nya pensionssystemet

i och med att mindre pengar behover liggas pa hyran.

Modellen gor det littare for medlemmarna att klara sig utan bidrag. Detta
gor att de kan rita pa ryggarna och de far en chans att slippa "st&4 med méssan
i hand och bocka for 6verheten for att fa en allmosa". (Indirekt for detta med
sig att skatterna kan sénkas eftersom férre behover leva pa bidrag.)

De boende medlemmarnas lagenheter séljs pa den 6ppna marknaden. Den nye
dgaren maste bli medlem i SKB och 6vertar automatiskt samtliga rittigheter
och skyldigheter som den forre dgaren.

Marknaden korrigerar priset i enlighet med efterfragan:
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(a) Om forsiljningspriset &r storre dn sjélvkostnadspriset och ligenheten for
tillfsllet dr uppdelad mellan dgaren och SKB sa delas intéikten i samma
forhallande.

(b) Om forsiljningspriset &r mindre én sjélvkostnadspriset och ligenheten for
tillfséllet &r uppdelad mellan dgaren och SKB s& delas forlusten i samma
forhallande.

(c) Den nye #igaren skall kontant betala den del av kopepriset som 6verstiger
den aterstaende amorteringen. Dvs den nye dgaren skall 6verta den gamle
dgarens rittigheter och skyldigheter. Detta gor det mojligt for en storre
andel av medlemmarna att dven ta del av SKB:s dldre byggnation.

Forsiljning pa den 6ppna marknaden kommer pa sikt séinka priset pa ligen-
heter ty ju fler som é#ger sina bostédder desto fler vill sidlja. Det dr vidare
allmént bekant att ett storre utbud sidnker en varas pris.

7. L&genheterna gar i arv som all annan egendom.

8. Pa sikt blir de flesta i Stockholm (&ven Sverige) dgare till sina bostéider. De
far ddrmed en storre kontroll 6ver sina liv.

9. Det blir med denna modell omgjligt for en utomstaende att hoja hyran eftersom
hyran bestéims av anskaffningens kostnad och sedan ligger fast. Dédremot kan
driftskostnaden fa vidkéinnas hgjningar.

4 Fragor och svar

4.1 Vem betalar outhyrda ldgenheter i SKB-Sverige?

Det kan intriffa att, i en ort, ligenheter inte blir uthyrda eller blir svaruthyrda pé
grund av dalig politik — antingen av politiker pa lokalplanet eller pa riksdagsplanet.
Detta genererar forluster och dessa skall tickas av den riskfond som ndmnts ovan.

SKB skall styras av medlemmarna sa att risken for outhyrda ligenheter blir
minimal. Om SKB anviinds for att uppfylla andra dndamal én medlemmarnas s&
skall de som fattat besluten sté for kostnaderna.

4.2 Kan man gora bostadskarridr?

JA! Genom att successivt spara sa kan man forst kopa sig en etta. Dérefter fortsitter
man spara si att man far pengar till en storre ligenhet. Nér bytet sker siljer man
sin etta och koper sin tva med sparade pengar plus sin del av forséljningsintéikten.

4.3 Kan man forlora sin kotid?

En medlem som fullgér sina ekonomiska forpliktelser gentemot SKB kan aldrig for-
lora sin kotid. For varje manad som de ekonomiska forpliktelserna ej uppfylls skjuts
kotiden framat en ménad (dvs man forlorar en manads kotid). Man kan inte i
efterskott fullgora forfallna ekonomiska forpliktelser for att erhélla en bittre kotid.



4.4 Hur skall sparandet ske?

Maéanadssparande skall vara minst 500 kronor per manad och denna storlek regleras
i enlighet med byggkostnadsutvecklingen. Allt sparande i SKB skall ge den enskilde
5%? rénta och pengarna anviinds till nyanskaffning av bostéder.

4.5 Hur skall hyran sdttas?

Vid séittande av hyra skall, utover sjilvkostnaden, en genomsnittlig vinst om 15%
inriiknas.? Dessa 15% blir den boende medlemmens (10%) respektive SKB:s (5%)
extra sparande i ligenheten. De utgor del av SKB:s intékter och skall téicka omkost-
nader samt ytterligare medel till riskfonden.

4.6 Hur skall kapitalanskaffningen ske?

SKB bestar av tre underavdelningar: Byggnation/inksp, Forvaltning och Finanser.
SKB erhaller darfor anskaffnings- och omkostnadskapital pa foljande sétt

1. In och utlaningsrinta

(a) Medlemmarnas sparande erhaller 5% arlig rénta.
(b) L#genhetsinnehavarna har en i hyran inbyggd réintekostnad om 5%.

(c) Det star SKB fritt att upplana pengar pa marknaden. Om rintan for
dessa ér ligre dn 5% erhélls en réinteintéikt. Denna rénteintéikt skall ga
till omkostnader, riskfond och anskaffningskapital.

2. SKB erhaller en mindre del (5%) av den inbakade vinsten.

3. SKB kommer att som laneinstitut hantera stora belopp, betydligt storre én
nu, och bara en promille i intdkt ger en stor summa pengar (1 promille av tre
miljarder &r 3000000 kronor vilket réicker till mer #n 6 anstéllda).

4. SKB kommer som forvaltare (i konkurrens med andra forvaltare) gora den
sedvanliga forvaltningsvinsten.

5. SKB som byggforetag skall inte géra nagon vinst men sjilvklart maste loner
betalas. Dessa blir en del av anskaffningskostnaden.
4.7 Hur skall samfilligheten styras?

Modellen #r densamma som den som bostadsritter har for sina samfilligheter utom
att

1. samfilligheten inte kan beldna dgarnas bostéder.

2. #dgarna kan dndra i sina ldgenheter efter eget gottfinnande sa léinge som byg-
gstabiliteten inte paverkas.

3. #dgarna kan enkelt sélja/kopa rum till/av bredvidliggande ldgenheter.

e

sgarna kan hyra ut sina bostidder utan att behova inhdmta tillstand.

I ovrigt fungerar samarbetet som for bostadsrétter.

3Liksom att 50 &r ett forslag pa avskrivningstid &r #iven 5% ett forslag pa inlaningsrita.

4 Alla fastigheter i Sverige, oavsett om de #r privata eller kommunal, gar med vinst. Enligt
historiska data ligger denna vinst pa mellan 10 och 15%. Sjilva storleken och uppdelningen kan
liksom alla andra siffror diskuteras. Storleken bér dock vara i det ndmnda spannet.
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4.8 Vad skall man géra med dem som hyr ut sina bostdder?

Egentligen behover man inte géra nagonting ty om nagon samlat pa sig sidg 5 ligen-
heter och hyr ut dessa sd maste den personen folja bade skattelag och hyreslag. Att
pasta att enskilda skulle vara simre hyresviirdar dn privata/kommunala fastighet-
ségare faller pa sin egen orimlighet. Alla maste folja lagen.

En okad andrahandsuthyrning kommer, dtminstone fér Stockholms del, ge fler
ligenheter for bade studenter och tillfilliga arbetare tex byggarbetare, projetk-
tanstdllda mfl. Vi kan &ven foérutse en mindre benégenhet att lata bostéder stéa
tomma for att ha utifall att.

Den hir forslagna modellen gor dven att de icke-rika ges mojligheten att kunna
skaffa ldgenheter till sina barn. Idag ér det bara de rika som har denna mojlighet.

4.9 Vart tar hyresfastigheterna vagen?

Eftersom det kréivs vinst for privat/kommunalt risktagande har en sddan byggts in i
modellen. Skillnaden &r att det &r den enskilde medlemmen (égaren) som tillgodogor
sig merparten av denna vinst. Dirmed kommer det dven framover vara intressant att
siga hyresfastigheter och dédrmed ge dem som sa dnskar mojlighet att betala hyra till
privata och kommunala bolag. Vinsten gar da naturligtvis i den privata/kommunala
fastighetséigarens ficka.

5 Berakningar

Anskaffningspriset, kronor per m?, for en fastighet betecknas med K och réntan for
90% av denna kostnad sitts till 7. Varje ar skall en vinst om p procent goras pa det
satsade kapitalet K. Efter n ar skall fastigheten vara betald och den amorteras med
a kronor per m? och ar. For Koksflikten giller foljande uppgifter:

0.9 x 130439000

K = 6257 1645 17009 (lokaler medriknade)
r = 0.05 (rdntan)

p = 0.15 (inbyggd vinst)

n = 50 x 12 (antal amorteringsmanader)

For att bestéimma amorteringen a per ar har vi for ar 1,2,. ..

Kia = K(+4r)—a
Ky = Ki(l4r)—a=KQ+r)?—a—a(l+7)

n—1
K, = KQ4r)"—a) (1+7) =0
1=0

K@+
a = (147)"—1
G4r) 1
K(1 "
a(K,r,n) = r(l—lgr;;r—)l per m? och ar

Kostnaden for koksflikten per m? och ar blir a (17009,0.05, 50) = 931.70. En ligen-
het om 80 m? far dirvid en manadsvis kapitalkostnad om

a (17009, 0.05,50) x 80

1 — 7143
B (1+p)




till vilken, for erhallande av manadshyran, skall liggas driftkostnaden. Man betalar
6211 i kapitalkostnad och erhaller istillet 1 dganderittighet av resterande 540 per
manad (10% av de 600 har erhallits i och med betalningen av insatsen). Dessutom
ingar ett eget sparande om % x (7143 — 6211) = 621 kronor per manad och detta
sparande erhaller rantan 5% (péa 50 ar ger detta vid en arlig forréntning ett kapital
om 621 x 12 x (14 0.05)°° = 85455 kronor).

5.1 Byggkostnadsutvecklingen

Hir ges ett exempel pa hur byggkostnadsutvecklingen paverkar fastigheternas pris.
Pa Kampementsgatan var fastigheterna klara 1963 och kostnaden per kvm var 1931
kronor. Sjilvkostnadspriset for en ligenhet om 85 m? var 164135 kronor. Enligt
tabell 1 pa sid 8 kostar en exakt likadan ligenhet 2 miljoner kronor att bygga ar
2006. Till denna kostnad skall ldggas kostnader for standardforbéttringar. Exakt
likadana ldgenheter i HSB (2006) siljs for 3 — 3.4 miljoner och hade da en hyra som
var ca hilften av SKB:s.

2200000

2000000

1800000 |

1600000

1400000

1200000

1000000

800000

600000

400000

200000

1963 1967 1971 1975 1979 1983 1987 1991 1995 1999 2003

Figure 1: Prisutvecklingen for en ligenhet om 85 m?, 1963-2006.

Jamfor gidrna denna kurva med kurvan for medlemsutvcklingen och ténk da pa
att det arliga sparandekravet har legat fast pa 500 kronor — atminstone sedan 1974.
Vad de tva kurvorna tillsammans visar ér att ndr kostnaden for att vara medlem i
SKB sjunker si okar medlemsantalet. Overaskad? Har du tiinkt pa att detta betyder
att istillet for att de kovande betalar for sina bostédder sa betalar de boende foér de
koandes bostider.
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Prisutvecklingen for en ligenhet om 85 m?, 1963-2006.

’ Ar ‘ BKI ‘ Pris m? | Pris 85 m? ‘ ‘ Ar ‘ BKI ‘ Pris m? | Pris 85 m?
1963 276 1931 164135 1985 1566 10954 931090
1964 290 2029 172465 1986 1625 11367 966195
1965 307 2148 182580 1987 1686 11794 1002490
1966 322 2252 191420 1988 1813 12682 1077970
1967 333 2329 197965 1989 1973 13801 1173085
1968 342 2392 203320 1990 2151 15047 1278995
1969 356 2490 211650 1991 2237 15648 1330080
1970 383 2679 227715 1992 2254 15767 1340195
1971 400 2798 237830 1993 2264 15837 1346145
1972 428 2994 254490 1994 2305 16124 1370540
1973 475 3323 282455 1995 2452 17152 1457920
1974 554 3875 329375 1996 2476 17320 1472200
1975 619 4330 368050 1997 2500 17488 1486480
1976 698 4883 415055 1998 2565 17943 1525155
1977 780 5456 463760 1999 2589 18110 1539350
1978 834 5834 495890 2000 2695 18852 1602420
1979 903 6317 536945 2001 2801 19593 1665405
1980 1026 7177 610045 2002 2886 20188 1715980
1981 1135 7940 674900 2003 2958 20692 1758820
1982 1224 8562 727770 2004 3051 21342 1814070
1983 1337 9353 795005 2005 3167 22154 1883090
1984 1457 10192 866320 2006 3338 23350 1984750

Table 1: Byggkostnadsutvecklingen 1963-2006 enligt SCB

6 Frikdopningspris av nuvarande bestand

Hir anges en enkel metod for att bestimma frikopningspriset pa nuvarande bestand.
Enligt balansrdkningen for 2006 har SKB tillgangar pa ca 3500 miljoner kronor. Fran
detta skall medlemmarnas privata insatser och sparande, 800 miljoner, riknas bort
vilket ger en prislapp pa 2700 miljoner. Denna prislapp bestar dels av lan och dels
av eget kapital (amorterade fastigheter) men for att illustrationen skall bli enkel
anvinder vi prislappen 2700 miljoner.

Fastigheterna i SKB ér av varierande alder och kvalitet och det behovs en enkel
algoritm for att rikna fram priset for en ligenhet. Detta forslag tar hinsyn till
anskaffningspris (ombyggnation inréknad), alder (ombyggnadsalder om séddan finnes)
samt fastghetens totala ldgenhetsyta (lokaler ej medréiknat). Sétt

K; = anskaffningspris fastighet ¢
b; = byggar fastighet ¢
y; = fastighet i:s totala ldgenhetsyta

T = )y = 474471 (ar 2006)

forst beriiknar vi en total faktor baserad pa fastighetens ligenhetsyta (ytfaktor som
ar direkt proportionell mot fastighetens yta) och fastighetens alder (aldersfaktor som
dr omvint proportionell mot fastighetens alder). Fastigheter 50 ar eller éldre aséitts
virdet 0 ty de skall mycket snart gora en storre renovering och far betala priset for
denna nér den utfors. Hinner renovering utforas innan overtagandet far de en ny



aldersfaktor.
Detta ger oss foljande formel for berikning av virdefaktorer

i (b —1957)F

fi= 7 50

. L +
dar % &r ytfaktorn och % dr aldersfaktorn. Givet dessa virdefaktorer berik-

nas sedan fastighetens nuvarande virde till

i = i
X

Kvadratmeterpriset for fastighetens ligenheter erhalls som kvoten mellan fastighetens
viirde och fastighetens ligenhetsyta. Detta ger oss ett pris per m? for fastighet i till

x 2700000000.

_p
Yi

k;

och en lidgenhet om 70 m? kostar dirfor 70k; kronor.
Dérefter aterstar att férdela de 800 miljonerna och det gors omvéint i férhallande

till tiden dvs N
fo Yy B 1957
T 50

Detta medfor att bostédder som annars vore gratis tilldelas en mysfaktor.

Dessa berikningar har utforts med hjilp av siffrorna i verksamhetsberiittelsen
for 2006 se tabell 2 niista sida.’

Vad man mycket vil kan téinka sig #r att korrigera dessa frikopningssiffror yt-
terligare och tex ta hinsyn till hur linge man bott och betalat hyra i den aktuella
fastigheten. Dock maste man vara klar éver att millimeterréittvisa inte dr mojligt.

Mot bakgrund av ovanstaende utredning foreslar jag foreningsstdmman

att ge styrelsen i uppdrag att tillsdtta en arbetsgrupp med representanter for
styrelse, forvaltning, kbande och boende — géirna med savil positiv som negativ
eller tveksam spontaninstillning till fragan — for att gora en férdjupad utred-
ning om nya forutsittningar for SKB i framtiden i enlighet med riktlinjerna i
motionen.

Mikael Moller

®Observera att ingen hinsyn tagits till lokaler och kontorsfastigheter vid dessa berdkningar.
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Motion 17
Utredning angaende Mikael Mollers motioner "HyrAga" (2012) och

"Egna hem pa hdjden" (2008)
av Ingela Engblom, fullmaktig, och Daniel Frolander, fullmaktigesuppleant
Timmermannen

Vi yrkar pa att fullméktige beslutar att ge styrelsen i uppdrag att tillsatta en utredning
med avseende p& Mikael Mdéllers motioner "HyrAga" (2012) och "Egna hem pa
hojden™ (2008).

Motion 18

Utred modellen med blandat agande och hyra
av Stellan von Zweibergk, komedlem

Jag yrkar pé att fullméaktige beslutar, med avseende pa motionerna HyrAga (2012) och
Egna hem pa hojden (2008),

att ge styrelsen i uppdrag att tillsatta en arbetsgrupp med representanter for styrelse,
forvaltning, koande och boende — garna med saval positiv som negativ eller tveksam
spontaninstéllning till fragan — for att gora en fordjupad utredning om ny finansiering
av SKBs bostadsbyggande i enlighet med riktlinjerna i motionerna.

Styrelsens utlatande dver motionerna 15, 16, 17 och 18

Motionérerna upprepar i stort samma forslag som framforts i motioner till tidigare
foreningsstdimmor. Foreningsstammorna har vid samtliga tillfallen avslagit motionerna.
Nagot nytt har inte framkommit som éndrar styrelsens uppfattning.

Styrelsen menar alltjamt att dgarlagenheter i SKBs bestand varken ar 6nskvérda eller
mojliga. Motionen innehaller dven forslag pa hur sadana kop skulle kunna ske stegvis
med en kombination av att 4ga och hyra sin ldagenhet. Denna mojlighet skulle ges at de
idag boende hyresmedlemmarna, men inte & kémedlemmarna. Agarlagenheter innebar
att lagenheterna sedan kan saljas fritt pa den 6ppna marknaden och att SKB upphor. En
omvandling till &garldgenheter strider mot féreningens verksamhetsidé och ar oférenlig
med foéreningens stadgar.

Nagon sarskild utredning om éndring av SKBs upplatelseform kooperativ hyresratt
behdver darfor inte heller goras. Att utreda fragan om &agarldgenheter anser styrelsen inte
vara motiverat av samma skél som tidigare framforts till féreningsstimman.

o En omvandling till &garlagenheter innebér att dessa kan séljas pa den 6ppna
marknaden. Koande medlemmar stélls da utanfor mojligheten att hyra dessa
lagenheter av SKB, vilket av manga skulle uppfattas som att ett langt och troget
sparande har varit forgaves



o Omvandling till 4garlagenheter strider mot foreningens verksamhetsidé och &ar
ofdrenlig med foreningens stadgar
Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionerna.

Motion 19

Inga dgarlagenheter - motsats till SKB
av Jitka Slavik, fullmaktigesuppleant koande

HSB har ideologi som medfor att medlemmar séljer sina lagenheter.
AGARLAGENHETER ér VISION fér HSB och deras efterfoljare.

Yrkande
SKB ska ta marknaden for hyresrétter.

Styrelsens utlatande dver motion 19

Fragan om agarlagenheter var uppe till behandling vid 2012 ars féreningsstamma.
Styrelsen menar alltjamt att dgarlagenheter i SKBs bestand varken ar 6nskvérda eller

mdjliga. En omvandling till 4garldgenheter strider mot féreningens verksamhetsidé och
ar oférenlig med foreningens stadgar. En omvandling till 4garlagenheter innebdr att dessa

kan séljas pa den 6ppna marknaden. Kéande medlemmar stélls da utanfor méjligheten

att hyra dessa lagenheter av SKB, vilket av manga skulle uppfattas som att ett langt och
troget sparande har varit forgaves. Nagon omvandling till 4garlagenheter ar inte aktuellt.

SKB ska aven i framtiden dgna sig at kooperativa hyresratter som upplatelseform.
Styrelsen uppfattar att motionaren ocksa ar av denna uppfattning.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.
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Motion 20

Stiger behovet av ett utvecklingsutskott?
av Monica Odén-Berggren, fullméktigesuppleant kdande

Motion av Monica Odén-Berggren

Fullméktigesuppleant kdande

Stiger behovet av ett utvecklingsutskott?

Problembeskrivning

JA! Svaret pa fragan i rubriken ar ett definitivt JA!

Jag hanvisar er medlemmar och fértroendevalda till mina motioner nr 9, ar 2011
och nr 25, ar 2012, dar argumenten, motiveringarna och forslag till organisation &r

dokumenterade.

Det senaste verksamhetsaret (2012) har med styrka bekréaftat att behovet av att ett
utvecklingsutskott till fullmaktige kvarstar oforandrat och darfor

Yrkande
Jag yrkar att fullmaktige beslutar pa ordinarie arsmote ar 2013
1/ Att inratta ett nytt arbetsutskott till fullméktige med namn utvecklingsutskott

2/ Att utskottet i 6vrigt organiseras i huvuddrag enligt samtliga att-satser i mitt
yrkande i motion nr 25, ar 2012

Motion 21
Utvecklingsutskott

av Stellan von Zweibergk, komedlem

Jag yrkar pa att fullméaktige beslutar i enlighet med ideerna om ett utvecklingsutskott
(Utvecklingsutskott - ett nytt arbetsutskott till fullméaktige 25/2012) samt att detta utskott
skall ga igenom rapporten "SKB 200" tillsammans med motionerna HyrAga (2012) och
Egna hem pa héjden (2008) samt motionen Demokrati och informationsstrategi (2012).
Denna utredning skall komma fram till hur den enskilde medlemmen bast erhaller
ekonomisk nytta i enlighet med de kooperativa principerna.

Styrelsens utldtande dver motionerna 20 och 21

Motioner med forslag om utvecklingsutskott har tidigare inkommit ar 2011 och ar 2012.



Forslaget har alltsa redan prévats. Foreningsstamman beslot da att anse motionen for
besvarad med vad som anforts i styrelsens utlatande och att ett utvecklingsutskott inte var
att rekommendera. Med anledning av det far styrelsen aterupprepa vad som da anférdes.

Det ar naturligtvis viktigt att diskutera utvecklings- och framtidsfragor inom foreningen.
Motionarernas syfte ar lovvart - att starka SKB infor framtiden och ta tillvara goda

idéer kring bostadsfragor och utvecklingsarbete inom bostads- och byggsektorn.
Styrelsen har ocksa tagit del av idén om ett utvecklingsutskott och diskuterat fordelarna
och nackdelarna med forslaget. SKBs utveckling diskuteras pa kvartersradsmaten, pa
ordinarie och extra medlemsmoten, mellan fullmaktige for kéande och fran olika kvarter
inom ramen for SKBs foreningsskola, pa budgetmoten, pa fullméktigedagen i november
och pa foreningsstamman. Motesverksamheten inom SKB dr, vilket motionaren sjalv
papekar, omfattande. Det fortjanar att papekas att utvecklings och framtidsfragor har en
mycket central plats i styrelsens arbete.

For vissa specifika fragor tillsatts nu och da arbetsgrupper som under en begransad

tid arbetar med analyser, 6vervaganden och olika forslag. Det kan t ex gélla
hyressattningsprinciper eller enskilda byggprojekt. En sérskild framtidsgrupp,

som arbetade 1996-1997, publicerade rapporten SKB 2000 — Kooperation for

rattvisa, inflytande och delaktighet” som redovisades for medlemmarna. Dagens
fullmaktigeledamdéter ar dessutom aktiva och intresserade av bostadsfragor och
utvecklingsarbete inom bostads- och byggsektorn. | detta ssmmanhang bor ocksa pekas
pa motionernas viktiga roll i foreningens utvecklingsarbete.

De fragor som tas upp i motionerna ar alltsa viktiga. Istéllet for att etablera ett nytt organ
inom foreningen anser styrelsen att flexibla och &ndamalsenliga arbetsmetoder i sa stor
utstrackning som majligt skall tillampas inom foreningen. D&rigenom skapas goda
forutsattningar for vitalitet och kreativitet, inte minst i fraga om utvecklingsfragor.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionerna.

Motion 22

Censur skall forbjudas.
av Mikael Moller, hyresmedlem Kampementsbacken

Mina motioner om ett nytt finansieringssystem fran 2008 och 2012 skall, liksom andra
motioner, vara tillgangliga for alla medlemmar. Ingen av dessa tva ar tillgangliga i
motionsdatabasen. Se tex motionsdatabasen fran 2012
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dar vi ser ett tydligt hopp fran motion 18 till motion 20. Jag foreslar att fullmaktiges
ledamoter uttalar

att alla former av censur i samhallet ar forkastliga

att aven censur i SKB ar forkastligt.

1Bilden ovan kan laddas ner fran http://www.skb.syntes.se/2013/

Styrelsens utldtande 6ver motion 22

Motionaren konstaterar att hans motioner fran ar 2008 (nr 16) och ar 2012 (nr 19)

inte finns upptagna i SKBs motionsdatabas pa hemsidan. Motionéren anvander sig i

bada dessa motioner av omfattande matematiska formler i dataprogram som SKBs
motionsdatabas ej klarar att hantera. Detta ar alltsa orsaken till att de tva motionerna
hittills inte funnits med i var motionsdatabas. Som en ldsning har nu de bagge motionerna
lagts in som PDF-dokument i motionsdatabasen. Det betyder att de &r s6kbara som rubrik
och ingress och gar att lasa i sin helhet via en tydlig lank pa aktuell sida. Styrelsen anser
att detta ar en tillracklig atgard for att hantera den uppkomna problematiken.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.



Motion 23

Motioner utan censur
av Monica Odén-Berggren, fullmaktigesuppleant kdande

Motioner utan censur av Monica Odén-Berggren
Fullméktigesuppleant kéande

Inledning

Alla former av &ndringar i SKB medlemmarnas motioner till féreningsstdmman &r censur.
Censur dr ndgot som det demokratiska landet Sverige i viss omfattning behévde under
krigen. | maj 1944 tog riksdagen ett forsta steg mot en avveckling. Aret darpa, 1945,
avskaffades definitivt krigsarens andringar i tryckfrihetsférordningen.

Everyone has the right to freedom of opinion and expression; this right includes freedom
to hold opinions without interference and to seek, receive and impart information and

ideas thorough any media and regardless of frontiers.
(Kalla: FNs deklaration for ménskliga réattigheter)

Den som censurerar sysslar med att forhandsgranska innehallet, bevaka och kontrollera.
Han stryker och klipper text samt skriver om. Darmed mérklagger och hemlighaller SKB
styrelsen och SKB anstéllda motionens vasentliga innehall. Aven tillagg till motionens
rubrik, som skrivs in av de anstéllda, som ordet “Om” har en nedvarderande klang.

Det ordet behdvs inte! Det & motionédren som sétter rubrik.

Det finns inga ekonomiska skél (SKB tar in mellan 16-18 miljoner om aret i
medlemsavgifter fran kdande medlemmar) for att gora de forkortningar av motioner
som trycks i ”Vi i SKB”. Risken dr att syftet och avsikten med motionen forvrangs och
att motionen darmed missuppfattas. Det har vi sett manga bevis pa under SKB’s langa
livstid. Alla medlemmars motioner bor respekteras och bemdtas utan sanktioner. Det
ingar i medlemskapet i en forening att alla medlemmar far lasa motionerna utan censur.

Forslag

Att alla former av censur av de motioner som SKB medlemmar sander in till
foreningsstdmman upphor.

Att alla motioner ingar som inlaga till tidningen Vi i SKB”. Det &r ekonomiskt bra
16sning och medlemmarna kan lyfta ut inlagan som bor placeras mitt i tidningen dér
nitarna sitter.

Motionshaftet behdver en innehallsférteckning med namn pa motionaren for att underlatta
for medlemmar att snabbt kunna bladdra fram till de motioner som de &r intresserade av.
Behovet syntes tydligt pa ordinarie arsmoétet for koande medlemmar den 8 maj 2012.
Yrkande

Jag yrkar att fullméaktige beslutar pa arsmotet 2013

Att all censur av motioner upphor.

Att alla motioner utan andringar ingar som inlaga i tidningen Vi i SKB” varnumret.
Att innehallsférteckningen anger bade motionens rubrik och motionarens namn.
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Styrelsens utldtande 6ver motion 23

Motiondren menar att SKB censurerar i inkomna motioner. SKB &ndrar aldrig

innehallet i motioner. Emellertid sker forandringar av layout, vilket ar nodvandigt for

att motionshaftet ska ha ett pedagogiskt upplagg och ett enhetligt utseende. Uppenbara
stavfel rattas liksom att SKB &ven forbehaller sig ratten att formulera en rubrik nar sadan
saknas. Avseende rubrik kommer SKB enligt motionarens forslag att fran i ar att ta bort
prepositionerna "angaende” och “om” som tidigare ar féregatt motionens rubrik.

I sitt andra yrkande foreslar motionaren att SKB ska trycka en separat bilaga till tidningen
Vi i SKB” med alla motioner i sin fulla langd. Forra aret inkom motionaren med en
delvis likalydande motion som da avslogs av foreningsstamman. Styrelsen anforde da att
det ar SKBs fullmaktigeledamdter som diskuterar och fattar beslut pa féreningsstamman.
Som beslutunderlag finns de handlingar som tillstélls varje ledamot. Nar det géller
motionsbehandlingen &r det motionshéftet som utgdr beslutsunderlag. Motionshaftet
redovisar samtliga motioner liksom styrelsens utlatanden i oavkortat skick.

Fullméaktigeledamaéterna forvantas att lasa motionshaftet for att kunna forbereda sig pa ett
bra satt infor foreningsstamman. Ovriga medlemmar i féreningen har ocksa majlighet att
ta del av de motionstexterna genom att motionshéftet finns tillgangligt pa SKBs hemsida.
Det gar ocksa bra for medlemmar att fa sig motionshéftet tillsant fran SKBs forvaltning.
Dérutover finns motionshaftet distribuerat i ett stort antal till varje kvarterslokal.

Det betyder att de medlemmar som vill har Iatt att ta del av samma material som
fullmaktiges ledamoter.

Ett behov av ytterligare en version av motionshéftet i fullstandigt tryck kan darfor inte
anses foreligga. Av miljomassiga och ekonomiska skél &r det inte heller lampligt att
trycka en separat bilaga som motionaren foreslar. De forkortningar av motioner som

ges uti Vii SKB far ses som en extra service och ett komplement till det fullstandiga
motionshafte som redan tillhandahalls.

| sitt tredje yrkande foreslar motionaren att motionshéftets innehallsforteckning
kompletteras med motionarens namn. Styrelsen anser att detta &r ett bra forslag som kan
underldtta att snabbt kunna hitta i motionshaftet.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionens forsta att-sats besvarad

att avsla motionens andra att-sats

att bifalla motionens tredje att-sats



Motion 24

Avskaffande av det sa kallade beredningsmotet
av Lars Lingvall, hyresmedlem Segelbéten

Nagra veckor fore varje stimma brukar SKB ordna ett mote for att diskutera motioner
och eventuella styrelseforslag. Till métet inbjuds alla fullméaktige och motionarer, och
representanter for styrelsen och férvaltningen deltar. Det brukar kallas ”beredningsméte”.

Namnet &r forvirrande. Flera som deltagit har trott att de vid motet ska forbereda
forslagen for beslut vid stimman. De beredningsgrupper som finns vid exempelvis
storre kongresser ar grupper som bereder arenden (med motionsférslag och forslag
fran styrelsen) och lagger fram forslag for kongressen, som sedan beslutar om
beredningsgruppens forslag — inte om styrelsens forslag.

Men sa ar det inte i SKB. Det sa kallade beredningsmdétet har ingen sadan funktion utan
ar bara en diskussionsgrupp. Det &r dessutom tre olika grupper. Motionerna brukar delas
upp pa tre grupper, och deltagarna far vélja en av dem.

| senaste inbjudan till detta mote forklarades att ”syftet med detta mote, ar att ge
fullméktige mojlighet att i forvag dryfta de drenden som skall behandlas av stimman
och forbereda sig infor besluten genom att diskutera motioner och styrelsens
motionsutlatanden m.m.”

Men ingen fullméktig &r skyldig att komma, och ratt f& kommer. Ar 2012 var det ca
25 fullmaktige eller fullméktigesuppleanter som kom, och det totala deltagarantalet
var ca 40, inklusive nio fran styrelsen och férvaltningen.

Dessutom ar det alltsa bara en tredjedel av alla forslag som en enskild fullméktig har
mojlighet att diskutera, eftersom forslagen ar uppdelade pa tre grupper.

| inbjudan stod det ocksa: "Till métet inbjuds ocksa de motionarer som inte ar
fullméktige. Det ger dem en mgjlighet att argumentera for sina forslag och mota
dem som skall fatta besluten.”

Men i praktiken kan en motionar rakna med att fa traffa bara sju atta fullmaktige

av totalt ver 110, och det &r inte heller sékert att de som kommer pa det sa kallade
beredningsmaétet &r samma som kommer pa stimman. En motionar som har motioner
som hanforts till tva eller flera grupper har dessutom ingen mojlighet att argumentera
for alla sina motioner.

Motionarerna kan fa intrycket att de paverkar — vilket forstarks av att det brukar
skrivas anteckningar fran gruppen — och de flesta kommer sedan inte pa stamman.
Men diskussionerna vid métet redovisas inte vid stimman, sa i praktiken har
motionarerna bara fatt "prata av sig”. Och dven de fullmaktige som deltagit
kanner kanske mindre behov av att diskutera fragorna pa stamman. Men okar det
forutsattningarna for bra beslut vid stimman?

Nej, det &r pa stamman, dar besluten fattas, som alla fullméaktige behdver hora och
diskutera argumenten. Motionarerna bor alltsd uppmuntras att komma pa stamman,

inte pa det sa kallade beredningsmotet. Det ar naturligtvis jobbigare att prata pa en stor
stdmma an i en mindre grupp. Men det finns liksom inget alternativ — det ar stdmman som
beslutar, och det &r dar diskussionen maste hallas.
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Det star ocksa i inbjudan: ”Var férhoppning ar att diskussionerna i beredningsgrupperna
ska ge ett bra beslutsunderlag infor stammoférhandlingarna.”

Jag undrar: Varfor ar det bara det fatal fullmaktige som frivilligt avsatter en kvall for detta
mote som ska fa bra beslutsunderlag — i en tredjedel av fragorna?

Ar motet viktigt? Nej, det &r inte ens nodvandigt — det star ingenstans i stadgarna att det
ska finnas ett "beredningsmote”.

Ju mer jag funderar 6ver hur det sa kallade beredningsmoétet fungerar i praktiken, desto
mindre forstar jag varfor det finns. Det kan avskaffas.

Om det finns ett intresse bland engagerade fullméktige och andra medlemmar att
diskutera SKB-fragor kan man sakert ordna méten pa trevligare satt an bara for att sdga
ja eller nej till redan formulerade forslag.

Om detta icke nodvandiga extramote avskaffas — och fullmaktige, motionérer, styrelse
och forvaltning inte behdver avsatta tid for det — blir det béattre forutsattningar att

halla stimman en l6rdag i stallet for en vardagskvall, med mer tid for olika fragor,

som motionsbehandlingen, och mindre tidspress dn de senaste aren. Exempelvis har
verkstallande direktoren inte fatt beratta om verksamhetsaret och visa bilder, vilket forut
var en trevlig tradition.

Jag yrkar att stimman beslutar

att avskaffa det sa kallade beredningsmaotet.

Styrelsens utlatande dver motion 24

Motionéren resonerar i sin motion om det s.k. beredningsmétet och yrkar att det ska
avskaffas. Beredningsmotet tillkom for ett tiotal ar sedan i syfte att fullmaktige skulle
kunna forbereda kommande beslut i féreningsstdmman. Motioneras stora antal gor att
deltagarna numera delas upp i tre olika grupper med olika diskussionsamnen. Deltagarna
valjer sjalva vilken grupp de vill tillhéra. Genom mindre grupper ges ocksa fler ledamoter
mojlighet att komma till tals.

Motionéren anser att namnet “beredningsmote” ar missvisande. Styrelsen vill dock
framhalla att det framgar det tydligt av inbjudan vad métets syfte ar. Narvaron pa
beredningsmotet har varierat under de ar som matet hallits. Men styrelsen uppfattar att

de fullméktigeledamdter och motionérer som faktiskt deltar i diskussionerna ar mycket
engagerade och att beredningsmotet darfor uppfyller sitt syfte. Mojligheten att fore
foreningsstammans kunna diskutera arets motioner kan ses som en utvidgad mojlighet vid
sidan av de méten som SKBs stadgar foreskriver.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.



Motion 25

Regler for stammoprotokoll
av Lars Lingvall, hyresmedlem Segelbéten

SKB har regler for utformning av SKB:s stdmmoprotokoll, antagna genom bifall till
motion 9 ar 2008, som skrevs sedan atskilliga fel hade noterats i protokollen fran den
ordinarie stdmman 2007 och den extra stamman 2007, dar en justeringsanmérkning finns
som bilaga.

Vid genomgang av protokollen fran stammorna 2009-2012 kan det tyvarr konstateras att
dessa regler inte alltid foljs. Som exempel redovisar jag hér avvikelser som jag hittat i
protokollet fran stimman 2012.

A. Forslag har inte antecknats
Ett tillaggsforslag om utredning betréaffande motion 26 har inte antecknats.

Vid behandlingen av motion 55 framfordes ett andrahandsyrkande som inte har

angivits. | stallet star det bara att den fullmaktige "ville korrigera sitt yrkande i ett
forstahandsyrkande och ett yrkande i andra hand i motion nr 55”. Det star inte heller vad
som var forstahandsyrkandet.

Forsta punkten i de beslutade reglerna lyder: ”Samtliga yrkanden och beslut i sakfragor
och ordningsfragor ska antecknas.” Detta har alltsa inte foljts har.

Andrahandsyrkandet var “att ge styrelsen i uppdrag att till nasta ar utarbeta ett forslag till
fortydligande av begreppet ’lage’ att laggas till SKB:s riktlinjer for hyressattning”, medan
forstahandsyrkandet var ett bifall till motionen.

For ovrigt hanterades detta andrahandsyrkande felaktigt: Métesordforanden végrade att
ta upp det till beslut med hanvisning till att styrelsen inte hade berett fragan. Yrkandet
ska da jamféras med motionens yrkande: “att lagga till foljande fortydligande av ’lage’
till SKB:s riktlinjer for hyressattning: [har uteslutet fortydligande]”. Andrahandsyrkandet
avsag alltsa precis samma fraga som motionen — ett fortydligande av begreppet "lage” att
lagga till hyresriktlinjerna — och den fragan hade styrelsen berett.

For motionerna 26 och 27 har det inte angetts att nadgon yrkade bifall till dem, men enligt
protokollet stalldes anda dessa motioner mot styrelsens forslag. Saknas nagra yrkanden
eller stalldes styrelsens forslag felaktigt mot motionerna?

B. Séatt for beslut har angetts felaktigt

Andra punkten i de beslutade reglerna lyder: ”For beslut ska voteringsmetod och i
forekommande fall rostresultat anges.”

I sex fall har den punkten inte foljts. Dar har formuleringen att foreningsstdmman
beslutade “efter votering” anvénts. Det anger dock inte hur beslutet fattades, eftersom
votering” bara betyder "omrostning” och &r ett samlingsbegrepp for allt beslutsfattande,
oavsett hur det sker.

| fem av de aktuella fallen (streck i debatten for motionerna 19-22, motion 24 forsta
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att-satsen, motion 24 andra att-satsen, motion 34 och motion 54) var voteringsmetoden
forsoksvotering (handuppréackning), medan det betraffande motion 55 var acklamation.

C. Fel i fraga om talare

Fjarde punkten i de beslutade reglerna lyder: ”"Samtliga talare ska antecknas, med
angivande av funktion eller vad de representerar.” Har kan tre olika avvikelser noteras.

1. Talare har inte antecknats

Fore valet av styrelseordforande (§ 16) redogjorde Peter Krantz, valberedningen,

for arbetet i valberedningen. Han presenterade forslaget till revisorer (8 18) och
presenterade ocksa forslaget till hyresutskottet (§ 19). Efter valet av Goran Langsved som
styrelseordforande (§ 16) tackade denne for fortroendet. Jag yttrade mig i ordningsfragan
om propositionsordning for motion 24 (§ 22).

Dessa inlagg har inte antecknats.
2. Namn pa talare har inte angetts

Pa tre stallen — vid behandling av motionerna 24, 48 och 58 — star det i protokollet:
“Fullmaktig i forsamling yrkade ...”

Varfor anges inte namnet? Kéanner man inte till namnet? Hur kan man da veta att den som
yrkade var fullméktig och hade rétt att yrka? Det & mdotesordforandens ansvar att ha
reda pa vem som talar och yrkar och kontrollera att den personen har ratt att tala och yrka.

3. Tillhorighet for talare har inte angetts

Pa ett flertal stallen anges bara talarens namn utan att det anges vad talaren representerar
eller vilken funktion talaren har. Det galler Dagmar Mauritzon (s. 1), Helmi Kohler

(s. 2), Carl-Henric Bramelid (s. 2, 8, 10 och 13), Edvin Incitis (s. 6), Lars Cederholm

(s. 9), Lina Christensson (s. 9), Christer Bergstrom (s. 13) samt Urban Lasson (s. 18).

I den uppréakningen har jag inte tagit med de fall da tillhorighet eller funktion saknas i
protokollet men framgar av rubrik eller text narmast ovanfor.

Forutsattningar for att tillampa beslutade regler

Ordforande vid stammorna 2009-2012 var densamma som vid stdmman 2008, nér
reglerna beslutades. Han borde darfor kanna till dem. Vilka atgarder har vidtagits inom
SKB for att se till att reglerna &r kanda och tillampas? De har inte publicerats bland
ovriga regler och riktlinjer pa SKB:s hemsida. Det ar darfor inte sa konstigt om de
fortroendevalda justerarna inte kant till dem.

Sedan ett protokoll har justerats kan det inte ndras, utan det galler — &ven om man senare
hittar felaktigheter. Det &r darfor viktigt att motesordforande, motessekreterare och
justerare arbetar noggrant. De har ett stort ansvar.

Jag yrkar att stimman beslutar

att ge styrelsen i uppdrag att se till att beslutade regler for utformning av SKB:s
stdmmoprotokoll f6ljs, bland annat genom att uppméarksamma métesordférande,



motessekreterare och justerare pa dem samt
att ge styrelsen i uppdrag att se till att publicera beslutade regler fér utformning av SKB:s
stammoprotokoll pa SKB:s hemsida bland évriga regler och riktlinjer.

Styrelsens yttrande over motion 25

Styrelsen anser att utformningen av stimmoprotokollet 2012 ger en god och korrekt
bild av vad som beslutats vid féreningsstamman. Stammoordféranden leder arbetet vid
stdmman och sekreteraren utformar protokollet pa det séatt som denna anser riktigt, med
hansyn tagen till de regler som stdmman beslutade 2008.

Stammoordféranden och sekreteraren far information om beslutet fran féreningsstamman
2008. Justerare erhaller dock sitt uppdrag vid aktuell stdamma, och styrelsen delar darfor
motionédrens mening att de beslutade reglerna for utformning av stimmoprotokoll skall
publiceras pa foreningens hemsida.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta
att anse motionens forsta att-sats besvarad

att bifalla motionens andra att-sats

Motion 26

Forvirrande informationspublicering pa hemsidan
av Lars Lingvall, hyresmedlem Segelbaten

Vid forra stamman bifélls min motion om att publicera hyresriktlinjerna pa hemsidan,
sedan jag uppmarksammat att de inte fanns dar. Nu finns de pa sidan Regelverk
och riktlinjer.

Men det galler att titta pa ratt sida! Det finns namligen tva sidor med samma namn:
Regelverk och riktlinjer. Den ena finns under Om SKB och den andra
under Féreningsverksamhet.

Innehallet pa sidorna ar liknande — men inte identiskt. Hyresriktlinjer och arbetskraftskrav
finns bara pa en av dem. Pa den ena finns tre lagar, pa den andra bara en.

Lagar finns dessutom pa en ytterligare tredje sida: Stadgar och lagtexter under
Foreningsverksamhet. Viss information publiceras alltsa pa tre olika sidor!
Foljande tabell visar hur informationen ar publicerad.

Sida 1: Om SKB > Regelverk och riktlinjer
Sida 2: Foreningsverksamhet > Regelverk och riktlinjer
Sida 3: Foreningsverksamhet > Stadgar och lagtexter
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sidal | sida2 | sida3
Lagen om kooperativ hyresratt (Iank) ja ja ja
Lagen om ekonomiska foreningar (lank) ja — ja
Jordabalken med 12 kap. Hyra (l&4nk) ja — ja
Webbplatsen Lagrummet (lank) — — ja
Stadgar ja ja ja
Riktlinjer for hyressattning - ja -
Rutiner for kulturhistoriska varden ja ja -
Arbetskraftskrav for entreprendrer — ja —
Praktiskt och vackert ja ja —

Det ar forvirrande att likartad information finns pa flera olika sidor, varav tva till och
med har samma namn. Och det ar onddigt att samma information finns pa tva eller till
och med tre sidor.

Om all information om lagar, stadgar, regler och riktlinjer samlas pa en enda sida far
man béttre 6verblick och hittar lattare. Dessutom undviker man onédigt merarbete nar
information ska uppdateras, eftersom man behdver andra pa bara ett stalle.

Namnet pa sidan kan vara Regler och riktlinjer — ocksa lagar och stadgar ar ju regler som
ska foljas. Alternativt kan namnet vara Regelverk for SKB, eftersom ordet "regelverk”
avser en samling regler.

Jag yrkar att stimman beslutar

att ge styrelsen i uppdrag att se till att all information om lagar, stadgar, regler och
riktlinjer samlas pa en enda sida pa SKB:s hemsida i stallet for nuvarande tre sidor.

Styrelsens utldtande dver motion 26

Under vintern 2012/2013 har SKB genomfort férandringar och omflyttningar av
information under rubrikerna “Féreningsfragor” och ”Om SKB” pa hemsidan. Arbetet
har bland annat inbegripit de sidor som gas igenom i motionen. Aven fran SKBs sida
har slutmalet varit att samla de regelverk som styr SKBs verksamhet pa en sida. Vid

det tillfalle motiondren studerat hemsidan var detta arbete annu ej slutfort. Numer finns
en bara en sida for samtliga regelverk placerad under rubriken "Féreningsfragor”.
Medlemmar som har forslag pa fortydliganden och forbéttringar av hemsidan ska inte
behéva motionera om detta utan ar valkomna att kontakta SKB nar som helst under aret.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att bifalla motionen.




Motion 27

Kalendarium komplettering/ersattning
av Asa Janlov, fullméktig koande

SKBs hemsida &r fin. Snabb och har en enkel medlemsinloggning.

En liten sak jag funderat pa under rubriken Foreningsfragor. Ett eventuellt tillagg vid
SKB aret sa innehallet blir lite klarare. En komplettering med kalendarium gor det att
fler som inte sé ofta &r pa hemsidan 6ppnar innehallet? Allt for att 6ka medvetenheten
och intresset for det som hander o sker. Enklare att se SKB aktiviteter och kanske
skapa ett intresse for deltagande. Missleddes sjélv forst att tdnka det var historiskt och
redan intréaffat.

Yrkande

att SKB aret byter namn till Kalendarium/SKB Aret alt (SKB 2013).
Detta for att lattare hitta o skapa intresse for innehallet.

Styrelsens utlatande dver motion 27

Motionéaren har ratt i att rubriken "SKB-aret” pa hemsidan ar otydlig och att det inte
klart framgar att SKBs aktiviteter presenteras pa sidan. For att skapa storre intresse

och fortydliga att sidan innehaller aktuell information ar numera rubriken andrad till
Kalendarium 2013. Medlemmar som har férslag pa fortydliganden och forbattringar av
hemsidan ska inte behdva motionera om detta utan ar vélkomna att kontakta SKB nér
som helst under aret.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att bifalla motionen.

Motion 28

Publicering av informationsstrategi eller riktlinjer for information och
samrad

av Lars Lingvall, hyresmedlem Segelbaten
Vid stamman ar 2000 fick styrelsen i uppdrag att utarbeta riktlinjer for information om
underhalls- och skotselfragor med anledning av motion 5 om information och samrad

i konkreta boendefragor. Styrelsen skulle ocksa utreda och precisera vilka fragor som
skulle omfattas av samrad med kvartersrad.

Detta ledde till riktlinjer for information och samrad dar det angavs vad som kravdes i
olika typer av fragor.

65



66

Det torde vara en omarbetning av dessa riktlinjer som i motion 30 forra aret omtalas som
”Informationstrategi 2009”, med en uppdelning i kategorierna A, B och C. Motionaren
uppger att strategin inte har foljts i kvarteret Kartagos Backe, och styrelsen svarar:
”Sjalvklart ska vi folja den informationsstrategi som finns. Har har det tyvarr missats
vilket ar att beklaga.”

Den informationstrategi som styrelsen har sagt ska foljas bor sjalvfallet finnas publicerad
pa SKB:s hemsida, sa att saval forvaltningen som kvartersrad och évriga medlemmar kan
se vad som galler. P& hemsidan finns dock ingen informationstrategi och inte heller nagra
riktlinjer om information och samrad.

Jag yrkar att stimman beslutar

att ge styrelsen i uppdrag att se till att publicera géallande informationsstrategi eller
riktlinjer for information och samrad pa SKB:s hemsida bland 6vriga regler och riktlinjer.

Styrelsens utlatande dver motion 28

Att informationsstrategin for planerat underhall inte ar publicerad pa hemsidan &r ett
rent forbiseende. Det har réttats till och strategin finns nu redovisad under Regler och
riktlinjer. Medlemmar som har forslag pa fortydliganden och forbattringar av hemsidan
skall inte behdva motionera om detta utan &r vdlkomna att kontakta SKB nér som helst
under aret.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att bifalla motionen.

Motion 29

Vision - Kooperativ bilagande
av Jitka Slavik, fullmaktigesuppleant koande

Det dr onddigt att varje manniska éger en bil.
Att producera bilar ar sléseri med ENERGI. | Stockholm tar man sig snabbt runt med SL.
Bilar behdvs bara nar man storhandlar mat, eller vill aka pa utflykt.

Yrkande
SKB ska aga minst en bil i varje omrade (som boende far boka via INTERNET).

Styrelsens utldtande dver motion 29

Motionaren vill att SKB skall &ga minst en bil i varje bostadsomrade som kan bokas

av boende. SKB haller for narvarande pa att undersoka majligheten att samarbeta

med en redan etablerad bilpool, dér alla SKBs medlemmar och dven anstéllda under
yrkesutovning ska kunna delta. Att SKB sjdlva skulle &ga bilar och administrera en egen



typ av bilpool i alla kvarter ar inte aktuellt. Det &r inte rationellet och inte férenligt med
SKBs kérnverksamhet, att bygga och hyra ut bostader till medlemmarna.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 30

Anvandning av garageplatser

av Marie Nedinge, fullmaktigesuppleant, Barbro Norgren Forsberg, fullmak-
tig, och Lars Postner, hyresmedlem Lasten

Det finns fa garageplatser i vara omraden och det ar darmed langa koer till dessa garage.
For att forhindra att man istéllet for att parkera hjulbaserade motorfordon i sitt garage
anvander garaget som extra forvaringsutrymme, foreslar vi

Att SKB fortydligar texten i garagekontraktet med inneborden att garaget enbart far
anvandas till parkering av hjulbaserade motorfordon och férvaring av kringutrustning
for dessa. Garaget far alltsa inte anvandas enbart som ett extra forrad for annat eller
som rent hobbyrum.

Dar det anda forekommer att hyresgasten enbart anvander garageutrymmet som extra
forrad/hobbyrum istallet for forvaring av hjulbaserade motorfordon, foreslar vi

Att SKB uppmanar hyresgasten att anvanda garaget till det som garaget ar till fér. Annars
kan garageplatsen ségas upp av SKB i enlighet med kontraktet och platsen kan ga till
nasta i kon.

Det forekommer att en hyresgast behaller sitt garage vid avflyttning till ett annat SKB-
omrade. Dar det intraffar, foreslar vi

Att SKB regelmassigt kontrollerar om avflyttande hyresgast (till annat omrade) har
garage och i sa fall sager upp denna garageplats, sa att garaget kan ga till nasta
koande i omradet.

Styrelsens utlatande 6ver motion 30

Alla yrkanden i motionen ansluter i princip till de regler som galler redan idag. Ibland kan
det vara svart for SKB att kanna till hur garagen anvands. De enbilsgarage som t ex finns

i kv Lasten ar lasta med ett las som hyresmedlemmen har full radighet 6ver, precis som
till en lagenhet. SKB har alltsa inte regelmassigt tilltrade till utrymmet. Om det blir kant
att garaget anvands felaktigt uppmanas hyresmedlemmen att vidta rattelse och om sa inte
sker kan uppsagning enligt hyreslagen bli aktuellt.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.
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Motion 31

Motor/kupé-varmaruttag
av Goran Lindh, hyresmedlem Muraren

Idag har vi Motor/kupé-varmaruttag. Det kostar ca 100kr/man aret om oavsett energiuttag.
Det sker en fordndring i samhéllet dar flera El-hybrid kan laddas for kortare korstrackor
med El. Och lampligast vore att kunna gora det vid sin P-plats.

Darfor foreslar jag att SKB utreder mojligheten med energi debitering vid P-stolparna
istallet for dagens fasta pris, samt moéjlighet att ladda dagens El-hybrid och framtidens
el-fordon vid P-platsen.

Styrelsens utlatande dver motion 31

Motionéaren foreslar att elhybridfordon och framtidens elbilar skall kunna laddas vid
p-platsen. Styrelsen tycker forslaget ar intressant och borde utredas for att ta reda pa
om det gar att genomfdra utan orimliga kostnader eller administrativa problem. I SKBs
kvarter Arrendatorn och Kronogarden kommer laddstolpar till el- och hybridbilar att
testas.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att bifalla motionen.

Motion 32
Cyklar i SKBs fastigheter - miljétank och god motion

av Margareta Krantz, fullmaktig och sammankallande Malarpirater, och Ulla
Wikander, fullmaktig och sammankallande Signallyktan

| framtidsvisionerna for Stockholm planeras for att fler och fler kommer att anvénda cykel
under stora delar av aret. SKB borde forbereda for detta pa olika sétt. Vi onskar

att SKB i bade gamla hus och nybyggnationer ser 6ver att cykelparkeringar/cykelgarage
byggs eller forbattras, sa att cyklar kan stallas under tak, att de kan lasas pa séakert satt och
att de anda &r latta att ta fram och stélla in (kallartrappor och liknande &r inte bra. Det &r
dartill omojliga t ex for det allt populérare trehjulingarna for aldre och for de ofta anvanda
Christiania-vagnarna for barn och last).

att luftpumpstationer alltid byggs i anslutning till cykelgaragen i varje nytt hus och att de
ocksa placeras ut vid nagra aldre.

att SKB traffar avtal om rabatter for kdp av cyklar, tillbehér och service pa nagra
cykelaffarer bade i norra och sodra delen av Stockholm.

att SKB utreder en tillaggsforsakring for cyklar hos Folksam.



Styrelsens utldtande 6ver motion 32

Styrelsen tycker att det ar viktigt att SKBs hus och gardar ar utformade sa att manga ska
kunna parkera sina cyklar pa ett bekvamt och sakert satt. Foreningen lagger stor vikt vid
detta vid projekteringen av nya fastigheter. Cykelparkeringar som &r bra och bekvama kan
dock ibland bli valdigt utrymmeskravande och det blir ofta en svar avvagning mellan flera
motstidiga mal.

Aven i dldre kvarter sker forandringar av cykelparkeringarna, ofta i samband med en
planerad upprustning av garden eller narmiljon. Cykelfragan har for narvarande en central
plats i planeringen av SKBs bostadsomraden. Normalt skots cykelfragan i samrad med

de olika kvarteren inom ramen for budgetdialogen om det planerade underhallet och de
prioriteringar som gors i samband med den val genomarbetade processen. Detta system
fungerar utmarkt och fragan bor hanteras sa dven i fortséttningen.

Fraga om att bygga luftpumpstationer bor ocksa kunna klaras inom ramen for
budgetdialogen i varje forvaltningsenhet.

SKB har ett system med rabatter till alla medlemmar genom nagot som kallas SKB Plus.
SKB ér sjalvklart dppen for en diskussion med intresserade cykelforetagare i syfte att
hitta bra rabatter for medlemmarna.

Enligt uppgift fran Folksam tacker nuvarande hemforsakring sakskador upp till 20 000
kr vid stold av cykel. Detta torde tacka skada for de allra flesta, varfor ndgon speciell
tillaggsforsakring for cyklar inte kan anses vara aktuell.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 33

Nastan 100 ar och medlemmar vagras diskmaskin
av Monica 0dén-Berggren, fullmaktigesuppleant koande

Motion Monica Odén-Berggren

Fullméktigesuppleant kéande

Nastan 100 ar och medlemmar vagras diskmaskin
Inledning
Hallbar, relativt hog kvalitet nar det galler vanlig traditionell och enligt gallande krav pa

byggstandard i hyreshus har SKB: koksskap, spis, kyl-frys, golvbeldggning, ytbelaggning
vaggar och tak, enkel badrumsinredning.
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Det som saknas i nybyggda hyreslédgenheter ar diskmaskin.
Lat mig gora en jamforelse med féljande:
Jamforelse

Ar 1933 tillsattes en statlig kommitté med uppdrag och namnet
Bostadssociala utredningen. Ledaméterna var 10 mén och ingen (0) kvinna!
Badrum rekommenderades inte pa grund av radsla for att okunniga arbetare
och fattiga skulle anvanda badrummet som sovrum eller uthyrningsrum och
darfor skulle badrummet placeras i hyreshusens kéllare.

Styrelsens attityd paminner om ovan beskrivning. Vi medlemmar vet att dagens utbud

pa marknaden av diskmaskiner haller en kvalitet som gor att diskmaskiner inte gar
sonder eller behover repareras i den omfattning som styrelsen pastar i yttrandena pa mina
motioner nr 22 ar 2011 och nr 36 ar 2012. En diskmaskin haller med normal drift i ca 10
ar till och med langre.

Och vad é&r det for fel med ge fastighetsskotarna en kompletterande utbildning for
hyresgastens eventuella behov av service?

Haéjningen av koksstandarden ryms ekonomiskt i den hdga insatsen

Svaga argument och en girig attityd mot SKB medlemmar, visar styrelsen de medlemmar
som i manga ar har koat och arligen bidragit till den fantastiskt gynnsamma ekonomiska
situation som foreningen numera har och har haft de senaste aren.

Det behovs varken hojda hyror eller hdgre insatser i de nybyggda lagenheterna. De
kostnads-/ intaktskalkyler som styrelsen presenterar hyresutskottet infor de arliga
hyreshéjningarna och den forsta hyressattningen i nybyggda fastigheter ar redan “runda”
med mycket goda marginaler for sa kallade oférutsedda kostnader. Maskinutrustning

i kok ar inventarier som avskrivs i SKB:s bokforing med 20 % per ar. De skickliga
inkdpsforhandlare som finns i verkstallande direktdrens stab borde kunna kopa
diskmaskiner med méngdrabatt for 4500 kr/styck. Till foljd av avskrivningen efter 4-5
ar finns det ekonomiskt utrymme for nya inkop, eftersom de “gamla diskmaskinerna”
fortfarande fungerar behdver de inte erséttas. Daremot finns plats for nykop till de
nybyggda lagenheterna.

(jag hoppas att jag har var tillrackligt pedagogisk sa att alla medlemmar forstar)

Alltsé ar den totala kostnaden for standardhojningen med diskmaskiner i kok forsumbar.

Byggnadstillbehor

Inredning som dgaren (SKB, ej medlemmen) forsett byggnaden med och som ar agnade
till stadigvarande bruk ar byggnadstillbehor. Foremalet ska normalt sett vara till nytta
oavsett vem som dger eller nyttjar fastigheten. Exempel &r vitvaror: kyl, frys, spis, flakt
och diskmaskin.



Belasta inte SKB medlemmar i onédan!

Skotsamma och "duktigt” sparande, kdande eller boende medlemmar i SKB éar vérda att
fa chansen till att flytta till en nybyggd lagenhet med diskmaskin.

Forvaltningen bor inte belasta sina trogna medlemmar med att tvingas kdpa en
diskmaskin, frakta (ev. betala extra for) till lagenheten och betala 500 kr (?) till SKB for
installationen. Dessutom kan problem uppsta da medlemmen flyttar och den féljande
hyresgasten inte vill betala for att Overta diskmaskinen. SKB forvaltningen sétter
medlemmen i en trakig situation. Man undrar om det &r syftet fran SKB styrelsen?

Yrkande
Jag yrkar att fullmaktigestamman ar 2013 beslutar

Att diskmaskin i anpassad storlek till lagenhetens boendeyta fran och med arsmotet
2013 ska vara standard i alla nybyggda fastigheter i SKB.

Styrelsens utldtande 6ver motion 33

SKB har som ambition att foreningens lagenheter ska ha en god standard och med en
utrustning i kok, badrum och tvéttstugor som underlattar medlemmarnas vardag.

Hittills har foreningen valt att inte installera diskmaskiner som standard. De fradmsta
skalen for detta &r dels stora arliga kostnader for inkdp och reparationer av maskinerna
dels att alla faktiskt inte vill ha diskmaskin. De hushall som vill ha diskmaskin har goda
mojligheter att sjalva kopa en sadan. Det flesta vitvaruhandlare erbjuder idag formanliga
avbetalningsvillkor, som gor att de allra flesta skulle kunna prioritera ett sddant kop.

De flesta av SKBs kok ar dessutom forberedda for diskmaskin. For att sékerstalla att
installationen av privata diskmaskiner blir korrekt utférd och for att minska risken for
framtida vattenskador subventionerar SKB idag den tekniska installationen. Den utfors av
externa installatorer till ett fast pris av 500 kr. Den faktiska kostnaden &r ca 1 500 kr.

All utékning av standard driver sjalvklart upp kostnaderna for féreningen.

SKB kommer i kv Tant Gredelin och Tant Brun i Annedal och kv Taltlagret i Fruangen,
med inflyttningsstart under hésten 2013 att erbjuda den nyinflyttade diskmaskin som ett
tillval. Tillvalet &r konstruerat sa att SKB koper in och installerar diskmaskinen i samband
med inflyttningen och att diskmaskinen blir hyresmedlemmens egendom. Tillvalet

betalas med en kontantinsatts, inget laggs pa hyran. Forsoket kommer att noga féljas och
forlangas om det slar val ut.

Forvaltningsavdelningen kommer ocksa under aret att utreda om ett tillval av diskmaskin
for medlemmarna i det befintliga bestandet kan utformas sa att det blir attraktivt for
medlemmarna ekonomiskt.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.
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Motion 34

Inomhustemperatur
av Irene Montero, hyresmedlem Timmermannen

I samband med varmemétning i ldgenheten och justering av elementens termostater fick
jag veta att inomhustemperaturen &r bestdmd till +20 grader. Vilka kriterier som ligger
bakom detta beslut k&nner jag inte till formodligen ekonomiska.

Ar da +20 grader tillrackligt for alla? Beroende péa kroppskonstitution och
amnesomsdattning behdver manniskor olika manger mat och detsamma géller varme. En
aldre person med nedsatt rorelseférmaga, som vistas i lagenheten hela dagen behéver
mer varme an friska, inga manniskor, som stérre delen av dagen &r pa sitt arbete. Likasa
kan byggnadens konstruktion vara avgorande. Lagenheter i aldre, dragiga hus kraver mer
varme an lagenheter i nybyggda valisolerade hus.

Hur varmt ar da egentligen +20 grader? Utomhus &r det en behaglig promenadtempratur
men vill man sitta ute en langre stund kréavs antagligen en tréja eller jacka. Som tempera-
tur for badvatten anses nog + 20 grader vara i svalaste laget. Inomhus promenerar vi inte.
Vi forflyttar oss fran en plats till en annan. Maste man ha mer pa sig inomhus an utomhus
far nog +20 grader vara for lag temperatur. Enligt arbetsmiljolagen for Stockholms skolor
skulle temperaturen vara +20 grader i klassrumsarbete med flera elever. Ar det daremot
fraga om ensamarbete eller individuell undervisning skall temperaturen vara +21 grader.
Det hander ibland att lagenhetstemperaturen under nagon timme kan 6ka till +21 grader.
Trots den lilla gradskillnaden &r effekten markbar pa komforten.
Som jag ser finns det tva losningar.

1) antingen att 6ka tempereturen generellt i alla lagenheter till +21 grader, eller

2) att individuellt kompensera frysande boende med nodvandiga atgarder

Salunda yrkar jag
att SKB genomfor en éversyn av de nuvarande kriterierna for varme med héansyn till de
skillnader i varmekomfort som har ovan har framforts.

Styrelsens utlatande dver motion 34

SKB stréavar alltid efter att leverera en god inomhustemperatur i lagenheterna och foljer
da Socialstyrelsens riktlinjer. Dessa riktlinjer géller under normala vaderforhallanden

och ar en véagledning for att erhalla god inomhusmiljo for bostéader. I riktlinjerna
rekommenderas att inte ha lagre temperatur &n 20 grader under langre perioder. Under
kortare perioder kan det naturligtvis avvika nagot fran ideala forhallanden pa grund av
svarigheter att halla en jamn temperatur i en hel fastighet. Det ar alltid en avvéagning
mellan inomhustemperatur, energiférbrukning och kostnader. Att héja temperaturen i hela
lagenhetshestandet blir alltfor dyrt av bade miljo och kostnadsskal. SKB stravar ocksa att
bidra till en minskad klimatpaverkan.

I lagenheter med aterkommande problem skall SKB sjalvfallet forsoka atgarda felet.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.



Motion 35

Om brandvarnare

av Maud Lindgren, fullmaktig Bondesonen Storre samt ledamot av valbered-
ningen

For ungefar tio ar sedan lat SKB installera brandvarnare i lagenheterna. Nu bérjar
batterierna ta slut hos manga boende. Da forser SKB-personal hyresmedlemmen med ett
9V utbytesbatteri, alternativt blir man uppmanad att sjalv kdpa ett dylikt batteri.

Pa skotselanvisningen (markt bade med SKB:s logotyp och Deltronic brandvarnare,
Modell B-1221-LBB/LB) star det dock under rubriken Batterivarning:

"Varnaren har ett inbyggt ej utbytbart batteri som varar i ungefar 10 ar. ... Da ar det dags
att byta brandvarnaren."
(Mina kursiveringar.)

Forslag:
att SKB undersoker och darefter lamnar besked om brandvarnaren ar forbrukad eller inte
nar medfoljande batteri tagit slut

att SKB utreder vad det finns for moéjligheter till att installera annan typ av brandvarnare
(utan batteri)

Styrelsens utlatande 6ver motion 35

Motionaren tar upp fraga om oklarheter vad galler brandvarnare och uppmarksammar oss
pa ett tryckfel i fraga om brandvarnare, som i 6ver 10 ar forbigatts i skotselanvisningen.
"Varnaren har ett inbyggt ej utbytbart batteri som varar i ungeféar 10 ar. Ca en manad
innan batteriet ar helt slut ger varnaren ifran sig korta ljudstotar, med ungefar en halv
minuts mellanrum. D4 ar det dags att byta ut brandvarnaren, men den fungerar normalt
under denna tid”.

Detta &r alltsa fel! De brandvarnare SKB installerade i bérjan av 2000-talet har ett
utbytbart batteri med en ungefarlig livslangd pa 10 ar. Nar batteriet borjar ta slut ger
aven denna brandvarnare ifran sig korta ljudst6tar och da ska batteriet bytas. Sjélva
brandvarnaren haller ytterligare 10 ar. SKB kommer att informera om detta pa
lampligt sétt.

Att byta ut batteriforsorjda brandvarnare mot sadana som ansluts till elnatet ar inte
ekonomiskt forsvarbart. Nar brandvarnarna om ca 10 ar har tjanat ut, avses de att bytas ut
mot nya likvérdiga, som kan monteras i samma féste.

Styrelsen foreslar féreningsstamman besluta

att bifalla motionens forsta att-sats

att avsla motionens andra att-sats
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Motion 36

Utoka med flera kvarter som sorterar ut matavfall som omvandias till
biogas

av kvartersradet i Varberg genom Bjérn Gavelin, fullmaktig

Idag finns det ett fatal SKB-kvarter som sorterar ut matavfall, i Stockholm ar det mojligt
att redan idag gora sa.

Varfor

Biogas &r en produkt som anvands av mangder med fordon och sopméangden i vara
kvarter minskar, och askberget efter forbranningen av soporna minskar ocksa.

SKB’s hyresmedlemmar vill jobba for en renare miljé och med detta kan vi ta ytterligare
ett steg framat i miljoarbetet och det ar béttre att ligga i framkant med frivillighet innan
det blir tvingande av myndigheterna.

Hyresmedlemmarna ar motiverade, och dar det ar tekniskt/praktiskt majligt sa

skall det genomforas.

Attraktionskraften for kvarter med en komplett sopsortering 6kar &n mer.

Vivill
att stimman bifaller motionen om utokning av komposterbart avfall

Styrelsens utlatande dver motion 36

Styrelsen delar motionarens uppfattning att mer matavfall ska samlas in. Det pagar for
narvarande ett utvecklingsarbete in Stockholms Stad nar det galler insamling av matafall.
Staden har som mal att samla in 50 % av allt matafall till 2020. SKB kommer att noga
folja detta arbete.

Utvecklingsarbetet inom staden syftar till att bestdmma vilket insamlingssystem av
matavfall som man bedémer kommer att fungera bast. Tre olika alternativ utreds
och provas.
e Insamling i papperspase och sarskilda, bruna hamtkarl.
e Insamling via grona plastpasar, som laggs bland vanliga sopor och sorteras ut i en
optisk sorteringsanlaggning.
e Avfallskvarnar — matavfallet mals med en kvarn, monterad i diskhon. Avfallet
transporteras ut via avloppet och skiljs ut i reningsverket.

I samtliga fall rétas matavfallet och blir till biogas och i vissa fall &ven biogddsel.
SKB har insamling av matavfall i flera fastigheter med tva av de olika systemen.

Insamling med papperspasar sker bl a i Varberg och i Hammarby Sjéstad

(kv Maltet och Kappseglingen). Avfallskvarnar monteras som prov i ett trapphus i
Bredangs stambytesprojekt och ar ett krav fran staden i det nya kvarteret Muddus i
Norra Djurgardsstaden.

Det som hittills framkommit av stadens utvecklingsarbete &r att de gréna pasarna
som utgor huvudforslag. Det skulle innebara mycket sma forandringar och investeringar
for foreningen.



Styrelsen tycker att det ar klokt att avvakta vilket system staden véljer som huvudsystem
och dérefter anpassa foreningens matavfallsinsamling med hansyn till det.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 37

Fler fraktionskarl for sopsortering
av kvartersradet i Varberg genom Bjorn Gavelin, fullméktig

Idag finns inga karl for 2 mycket viktiga fraktioner: plast och férpackningspapper. | SKB
kvarter slangs dessa i brannbart, trots att i kommunens atervinningsstationer hanterar
dessa fraktioner separat.

Varfor

Plast &r en petroleumprodukt som ar viktig att atervinna och forpackningspapper ar ocksa
viktig att atervinna istallet for att elda upp, vart mal maste vara att sortera ut sa mycket
som det ar majligt, da kan ocksa SKB’s hyresmedlemmar ligga i framkant i miljoarbetet.

Ingen nyinvestering behovs, det ar bara att byta etikett pa nagra karl for t. ex, brannbart!

Hyresmedlemmarna ar motiverade, och dar det ar tekniskt/praktiskt mojligt sa skall
det genomforas.

Attraktionskraften for kvarter med en komplett sopsortering okar.

Vi vill
att stamman bifaller motionen om utdkning av hamtbara fraktioner, givetvis dér det
ar mojligt.

Styrelsens utldtande dver motion 37

Fragan om fler fraktioner i atervinningsrummen har varit foremal for stimmans
behandling flera ganger tidigare. | dag finns nio olika fraktioner i SKBs atervinningsrum.
Det motionérerna tar upp ar att dela fraktionen brénnbart i tre fraktioner —
pappersférpackningar, plastforpackningar och évrigt brannbart. Ambitionen med detta &r
god och delas av styrelsen. Problemet &r att utrymme inte finns i alla atervinningsrum och
att det inte &r lika enkelt som man kan tro med logistiken kring detta.

SKBs forvaltning arbetar med att utreda fragan tillsammans med var hamtnings-
entreprenor och kommer under aret att slutfora detta arbete. Darefter aterkommer
forvaltningen med forslag pa hur detta kan utvecklas. Det kommer sannolikt dock inte
att kunna genomforas i alla kvarter pga platsbrist. Foreligger det férutsattningar att
ekonomiskt att 6ka antalet fraktioner dar plats finns ska det sjalvklart genomforas.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.
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Motion 38
Installation av elektriska dorroppnare i de hus som har tunga och svar-
oppningsbara portar

av kvartersradet i Vale genom Dan Sjéberg, fullmaktig

Under ett antal ar har boende i kvarteret Vale papekat att portarna ar svara att 6ppna
eftersom de stora och tunga. Vi har framfort detta till olika personer i SKBs forvaltning
och har fatt veta att SKB inte gor nagot at detta utan att den enskilde skall soka
bostadsanpassningshidrag fran kommunen.

Vid 2002 ars foreningsstamma behandlades en liknande motion fran Gurli Reuteras,
hyresmedlem i kv Tegelpramen. | motion 11 kan man lasa

”Portarna till fastigheten Kungsholms Strand 117 ar fruktansvart tunga, vilket
innebar stora svarigheter for handikappade, barn och &ldre att 6ppna dem. |
tidningen Vi i SKB”” oktober 2001 finns ett upprop *’Hjalp SKB att bli battre™
och samtidigt inbjuds medlemmarna att inkomma med synpunkter och forslag.
Mitt forslag ar att SKB installerar elektriska dorroppnare till portarna, vilket
skulle underlatta fér samtliga boende och darmed 6ka trivseln.

Styrelsens utlatande 6ver motion 11

Motionaren tar upp fragan om tunga portar i kv Tegelpramen, Kungsholms
Strand 117. Styrelsen har en generell uppfattning att SKB skall skapa sa bekvama
och trygga bostadsomraden som majligt. | fallet Tegelpramen delar styrelsen
motiondrens uppfattning att SKB skall medverka till att minska besvaren med
tunga portar.”

Dérmed borde saken ha varit klar men sa fortsatter styrelsen i sitt utlatande:

den medlem som énskar en anpassningsatgard soker medel fran
Bostadsanpassningsbyran. Atgarden genomférs darefter av SKB eller anlitad entreprendr.
Det &r alltsd kommunen som skall fixa det hela via bostadsanpassningsbidrag och att

det ar upp till den enskilde att ta initiativet. SKB kommer inte att gora nagonting

av egen kraft

I SKBs skrift Smarta ting dar SKB lovvart drar en lans for att aldre skall kunna bo kvar
redovisas forutsattningarna for att fa bostadsanpassningshidrag

”Du kan soka bostadsanpassningsbidrag om du har ett bestdende funktionshinder

eller om nagon i hushallet har funktionshinder. Funktionshindret kan vara fysiskt eller
psykiskt och ska vara langvarigt eller bestaende, t.ex. rérelsehinder, synskada, kognitiva
nedsattningar eller utvecklingsstorning.”

Kravet for att fa bostadsanpassning ar alltsa snavt avgransat till att hjalpa manniskor som
man i alla fall forut kallade handikappade. Det ror sig ocksa om temporara atgarder som
upphdr nédr den boende av en eller annan anledning lamnar sin I&genhet. Dessutom finns
bidrag att soka for att aterstalla fastigheten till utgangslaget nar behovet inte langre finns.

Vi 6vriga som borjar bli lite dldre och svagare, barn, foréldrar med barn och barnvagnar
far finna oss i att slita med dessa tunga och otympliga dérrar. Som en parentes kan
tillaggas att just for Hagagatan medfor dessutom trapporna utanfor dérrarna det svart att
anvénda sin kroppsvikt som dorréppningshjalp.



Vi anser att fragan om att l4tt kunna 6ppna en port inte bara rér sig om funktionshinder
utan om att alla utan problem skall ha tilltrade till fastigheten. Det maste vara i allas
intresse att detta ordnas pa ett sddant satt att det ar en permanent l6sning som underhalls
av SKB och inte beroende av bostadsanpassningar som ar avsedd for en enskild.

Detta dr fastighetsagarens/foreningens ansvar och ingen annans.

Vi forutsatter att styrelsen, liksom 2002 ars styrelse ”SKB skall medverka till att minska
besvaren med tunga portar.”, medverkar till att I6sa problemet daven for dem som inte har
bestaende funktionshinder men dnda kan ha svart att ta sig in till bostaden.

Vi foreslar att foreningsstamman ger styrelsen i uppdrag

att utreda vilka fastigheter som ur allman tillganglighetssynpunkt behtver elektriska
dorrdoppnare till portarna och att installera dessa

Styrelsens utlatande dver motion 38

Fragan om att installera elektriska dorroppnare i SKB kvarter har hittills hanterats via
Bostadsanpassningsavdelning inom Stadsbyggnadskontoret i Stockholms Stad. De har
kompetens att kunna avgora hur detta bast ska ga till. Bedomningen ar generds, men
kraver ett intyg fran en arbetsterapeut. Kraven ar inte som motionaren skriver ”snéavt
avgransad till att hjalpa manniskor som man i alla fall tidigare kallade handikappade”.
En lattare funktionsnedséattning t ex pga hog alder och “allman skroplighet” kan vara
tillrackligt skal for beviljas bidrag.

Kostnaden for savél inkop, montage, anpassning till befintligt dppningssystem (kod,
nyckel, Aptus mm) och service och reparationer star Staden for. De later ofta monterad
utrustning sitta kvar och éverlater underhallansvaret pa fastighetsagaren om den som
beviljats anpassningen avflyttar, savitt inte utrustningen &r helt ny.

I motionen antyds dven att detta ar en nyttighet som dven andra tycker ar bra, inte bara de
som har ett funktionhinder eller funktionsnedsattning utan aven barn, féréldrar med barn
och barnvagnar mm. De ror sig saledes i de fallen om en atgard for 6kad bekvamlighet. |
SKB finns idag ca 720 portar. Varje dérréppnare kostar ca 20 000 kr att installera. Varje
dorréppnare som SKB ager ska sedan servas och repareras. Det ar svart att avgora var en
dorrdppnare, av bekvamlighetsskél, behdvs och var den inte behovs. Risken att behdva
installera elektriska Oppnare i alla portar finns, alternativt att det blir alltfor komplicerade
diskussioner om var det behdvs respektive inte behdvs. Total kostnad for att installera i
hela bestandet blir ca 15 mkr, reparationer och service oraknat.

Att underlatta passager in och ut genom portarna i vara fastigheter kraver ett
helhetsgrepp, dar automatiska dérréppnare kan utgdra en del av I6sningen. Entrén blir
inte per automatik tillganglig med en sadan atgard. For att uppna god tillganglighet

eller framkomlighet i vara entréer kravs darutover vilplan, utjgmning av nivaskillnader,
uppstéllningsplatser for rullatorer mm. Féreningen har nyligen genomfort en inventering
av alla entréer med avseende pa tillganglighet och framkomlighet och kommer under
2013 och kommande ar att atgarda enkelt avhjélpta hinder for god tillgangliget.
Elektriska portoppnare ingar dock inte i de kommande generella atgarder som kommer att
prioriteras.
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Styrelsen tycker att nuvarande kostnadsfordelning mellan det allméanna och féreningen
ar bra - samhéllet tar kostnaderna for de som av olika skl inte sjalva kan 6ppna

en tung port. Styrelsen anser vidare att kostnaden for att generellt tgarda detta av
bekvamlighetsskél ar for hog samt att avvagningarna nar det behovs respektive inte
behdvs blir for svara.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 39

Legitimation for SKB's personal
av kvartersradet i Varberg genom Bjorn Gavelin, fullméktig

Idag finns ingen som visar legitimation bland SKB’s personal, de vill ofta inte ens séga
sitt namn.

Varfor?

Ur sdkerhetssynpunkt mycket viktigt. Vi vill veta att det ar en behdrig SKB medarbetare
som ringer pa min dorr eller ror sig i fastigheten. Detta bor aven i forlangningen aven
innefatta entreprendrer som utfor arbete i SKB’s fastighetsbestand.

Vivill

att stamman bifaller motionen om ett legitimationskrav for SKB"s personal.

Styrelsens utlatande dver motion 39

All personal pa SKB har legitimation med SKBs logga pa och den ska uppvisas

vid anmodan. Legitimationen bars dock inte synlig i hallare utanpa kladerna. All
personal som jobbar med praktiska géromal, sasom fastighetskétare, hantverkare

och driftspersonal har arbetsklader i blatt med SKBs logga vél synlig. De flesta av
fastighetsskétarna och manga av hantverkarna och driftspersonal ar vélkanda ute i
kvarteren. Forvaltare, arbetsledare och andra tjansteman har inte arbetsklader med SKBs
logga, men samtliga har legitimation utfardad med SKBs logga och ska uppvisa denna
vid anmodan. For samtlig personal ar det en sjalvklarhet att presentera sig med namn om
det inte ar uppenbart for den boende vem man dr.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.



Motion 40

Tradgardar pa taken

av Joel Ensjo, hyresmedlem Drevinge

I New York och i manga andra storre stader har manga fastigheter upplatit takyta for sa
kallad "urban gardening” dvs. man anvander takyta for tradgardsodling. P& manga stallen

gors detta i karl vilket gor att det oftast inte kravs nagon eller valdigt lite ombyggnader av
fastigheten. Detta gor ocksa att odlingen blir flexibel och latt kan flyttas undan vintertid.

Dessa skots oftast av intresserade boende under kooperativa former, ofta med en mindre
egeninsats. PA manga hall har det har haft valdigt positiva miljoeffekter och skapat en
starkare social gemenskap bland de boende. Manga uppskattar ocksa mojligheten att
kunna producera saker sjélv och for andra kan odling vara véldigt avslappnande.

Takodlingar har ocksa Okat attraktiviteten for manga tidigare socialt utsatta omraden.
Dérfor yrkas att
1. SKB utreder méjligheterna att upplata takyta for tradgardsodling

2. Gora kvarteret Drevinge till ett forsokskvarter

Styrelsens utlatande 6ver motion 40

Styrelsen tycker det &r en intressant fraga. Stockholms stad planerar, enligt uppgifter i
media, for en ny fastighet pa Kungsholmen med park pa taket. SKBs befintliga fastigheter
ar emellertid inte byggda for att inratta parker pa taken. Att konvertera dessa hus for att
anlagga parker pa taken kan bli svart att genomféra pa grund av kravet pa tillganglighet
och sékerhet vilket gor att det ar forenat med avsevarda kostnader.

P& Arstafaltet, dir SKB nyligen fatt en markanvisning, undersdker vi méjligheten att
gora terrasser och delar av taken tillgangliga for de boende. Det sker da i konkurrens med
solenergianlaggningar.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 41

Forebyggande - Takkonstruktion for sndiga vintrar
av Asa Janlov, fullmaktig koande

Det stélls hogre och hogre krav pa fastighetsagare att halla tak fria fran sné och is. SKB
tillhor dem som har dessa krav pa sig. Sakerhetsaspekter gor att det behovt skottats
mycket ofta den hér vintern. Forsta gangerna jag sag skottare dar jag bor hade de inga
sakerhetslinor. Forst efter en olycka sag jag dem anvanda detta.
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Yrkande

att SKB lite extra, for att minimera kostnader for sndskottning, i nybyggnationer ser
till att i mojligaste man ha byggnadstekniska konstruktioner, takmaterial mm som gor
att skottning inte behovs sa ofta. Liksom i mojligaste man verka for god arbetsmiljo
och for att i basta sakerstalld utformning effektivt kunna skotta for dem som ska
utfora arbetet.

Styrelsens utlatande dver motion 41

Sékerhet har en mycket viktig och central roll i alla SKBs fastigheter. Vid upphandling av
entreprendrer stalls alltid krav pa saker arbetsmiljo vid utférandet.

Vid projektering av nya byggnader finns en regel att konsulterna alltid skall projektera for
sakert och miljovanligt utforande. | SKBs regelverk “Praktiskt och vackert” ingar ocksa
att ta hansyn till hur byggnaden kan forvaltas pa ett effektivt och sékert satt. | samtliga
nya fastigheter utfors konstruktioner som hindrar sn6- och isansamling pa tak, hangrannor
och stupror.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 42

Elleverans med procent
av Asa Janldv, fullméiktig koande

SKB Plus &r ett plus for alla medlemmar som kan anvanda nagot av det som erbjuds har.
Det andvandbara kan vara lite extra vért for den som inte &r boende.

En sadan sak kan vara, om det ar mojligt, att fa rabatt pa elleverans. Med vart stora
medlemsantal borde det vara intressant for den eller de elleverantérer som erbjuds na oss,
att ge SKB medlemmen mgjlighet att reducera sin elkostnad.

Yrkande

att SKB undersoker mojligheten att erbjuda ett reducerat elpris till medlemmarna.

Styrelsens utldtande dver motion 42

SKB avser ta upp fragan om reducerat elpris till medlemmarna vid kommande
forhandlingar med var elleverantor.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att bifalla motionen.



Motion 43

SKBs klimat och miljoansvar
av Ulla Wikander, fullméaktig och sammankallande Signallyktan

Visserligen tar SKB redan ett visst ansvar for att bygga klimatsmart och miljéansvarigt
men i den véagen kan alltid mer goras. Jag har inte nagon helhetsuppfattning om vad
SKB gor idag pa detta omrade och skulle garna se en presentation av detta. Det galler
allt fran mojlighet att sétta ner mobler m m i s k Atervinningsrum for &terbruk (vi hade
ett sadant men det togs bort) via att samla in matavfall (sorterat for forsaljning vidare),
elsnala maskiner, vattenbesparande kranar m m till stora insatser vad galler isolering
och uppvarmning. SKB borde kunna ga i braschen for att bygga hus som nastan ar
sjalvforsorjande vad galler uppvarmning. Sadana gar att bygga. Det betyder ocksa att
bygga dar mojligheter finns till odling. Det innebér att avsta fran att bygga pa platser dar
det inte finns god avrinning vid skyfall och marken ar cementerad overallt.

Jag onskar

att SKB presenterar sin langsiktiga plan nar det galler att bygga milj6- och
klimatanpassat pa ett sadant satt att SKB fortsatter att placera sig i forsta raden av
byggare och forvaltare nér det galler att varna miljon och med hansyn tagen till de
klimatforandringar som vantas.

att SKB tillsatter en grupp experter — tagna ocksa utifran — for att arbeta vidare med att
forbattra var policy och planering nar det galler detta. Hur god den &n ma vara kommer
den standigt att kunna och behdva forandras efter senaste forskningar och insikter.

Styrelsens utlatande 6ver motion 43

Motionéren framhaller att SKB bor ta ett storre klimat- och miljoansvar. Att vara
klimatsmart och miljévanlig blir allt viktigare. Fér SKBs del ar det sjélvklart att fokusera
pa miljéfragorna i boendet och att kontinuerligt arbeta med miljoforbattringar och

ett klimatanpassat byggande och en effektiv forvaltning. Som exempel kan ndmnas
matavfallshantering, test av matavfallskvarnar, ombyggnad for atervinning av franluften
och vél isolerade och energieffektiva byggnader. Styrelsen delar motionarens asikt att det
borde ga att bygga hus som nastan &r sjalvforsérjande i fraga om varmeforsorjning och
planer finns att gora ett fullskaleprov i nagot av de kommande nybyggnadsprojekten. Vid
projektering av nya fastigheter sker det i samarbete med de basta externa konsulterna.
Att ligga i framkant av tekniken ar ofta valdigt kostsamt. Att avvakta lite ger oftast battre
utdelning pa investerade medel.

SKBs miljoplan, som revideras varje ar, stracker sig fem ar framat i tiden och anger
fardriktningen i miljoarbetet. Miljoplanen omfattas av manga olika aktiviteter for en
forbattrad miljo- och energianvandning.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.
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Motion 44

Omgivningens inverkan pa lagenheternas inre miljo
av Ulla Wikander, fullméaktig och sammankallande Signallyktan

SKB har mycket hog standard i sina lagenheter och far berém for sin skotsel av sitt
bestand av bostader. Samtidig forandras staden och genom detta ocksa miljén inne i
husen. Flera SKBhus ligger t ex ndra, ja, alldeles ovanfor, Essingleden. Sovrum vetter
dar mot leden och &r idag darfor allvarligt bullerstorda, vilket inte var fallet nar husen
byggdes. Ett annat exempel: i Marieberg — av SKB kallat Fredhéll — hotar nu omfattande
byggnadsarbeten vid fortatning av staden. De kommer att sprida bade damm och buller
under nagot artionden, minst. SKBs bostaderna kommer att skymmas av nya stora hus
och knappast fa nagon sol langre. | fraga om tillgang till ljus och sol pa arbetsplatser har
Arbetsmiljoverket patalat att man “ska kunna se vader och vind, och hur dagen forflyter.
Solljuset forandras standigt och det ar viktigt for var dygnsrytm” (Arbetet 18 jan 2013)
Om detta galler arbetsplatser, l&r det vara annu viktigare i bostader.

Detta &r bara tva exempel pa hur den yttre miljon paverkar och forandrar trivsel och
miljo pa ett sétt radikalt satt inne i SKBs i dvrigt utmérkta lagenheter och forsamrar dem.
Jag onskar att SKB tar ett storre ansvar for hur den yttre miljon paverkar var
inomhusmiljo genom

att SKB for det forsta ta upp denna fraga — d v s hur yttermiljon samspelar med och
paverkar den av SKB byggda bostaden — i sin helhet, bade nar det géller redan befintliga
hus och vid nybyggen. En ordentlig utredning kunde vara pa sin plats. Det bor goras en
langsiktig avsiktsplan for hur SKB ska forhalla sig, bade vid forandringar omkring redan
byggda hus och i vilka lagen SKB éverhuvudtaget ska acceptera att bygga nya hus,

att SKB verkar som remissorgan gentemot Stockholms Stad och dess planer och da ser till
att tillvarata sina hyresmedlemmars intressen nér det géller en sund, lugn och hélsosam
omgivning omkring husen,

att SKB vidtar konkreta atgarder for att skydda hus som blivit eller kommer att bli buller-
och dammstorda eller inte langre kommer att fa nagon sol. Att sétta in treglasfonster i
utsatta hus borde vara prioriterat. De hus som vetter mot Essingeleden borde fatt sadana
for lange sedan.

Styrelsens utlatande dver motion 44

Motionéren menar att foreningen bor vara mer uppmarksammad pa den yttre miljons
paverkan pa boendemiljon. Styrelsen tycker motionaren tar upp viktiga fragor om hur
SKB skall forhalla sig nar Staden planerar for ny bebyggelse i sin stravan att fa fram nya
bostader och samtidigt varna om de befintliga. En ekvation som inte alltid ar latt att fa
ihop sa att alla olika intressenter blir nojda. Nar SKB deltar i nya utvecklingsomraden
genomfors projekteringen med stort fokus pa bade yttre och inre miljé. Om nya bostader
planeras intill vara fastigheter blir vi informerade och bevakar da alltid SKBs intressen.
En viktig fraga ar alltid hur SKBs lagenheter kommer att paverkas av de nya forutsattningarna.

Styrelsen delar motionarens asikt att det borde prioriteras att vidta battre ljudavskarmande
atgarder, som till exempel treglasfonster, i de mest utsatta byggnaderna. Komplettering



med treglasfonster ar dven bra ur energisynpunkt och finns ocksa med i SKBs
langsiktiga underhallsplan.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 45

Nyproduktion for vem?
av Tommy Pettersson och Ake Mezan, hyresmedlemmar Brunbaret

Bakgrund
Bland vara medlemmar &r det en 6verrepresentation av unga medlemmar. Deras intressen
tillvaratas daligt i nyproduktionen pa tva sétt.
1. Andelen smalagenheter ar underrepresenterat i forhallande till hur Stockholms
befolkning lever dar andelen singelhushall &r 59 % (kalla SCB)

2. ldag ar det endast nyproduktionen som ger en rimlig mojlighet till en liten bostad
for en person trots 6ver 20 ars kétid. Kostnaden for nyproduktionen ér dock alltfor
hog att bara aven for en ungdom med normal inkomst. Se nedanstaende kalky!l
upprattad av Ylva Yngveson, Institutet for Privatekonomi, Swedbank.

I nyproduktionsobjekten ar 18,6 % av antalet ldgenheterna mindre &n 50 m? i t.ex.

kv. Taltlagret. Réknar pa den totala lagenhetsytan ar det mindre dn 10 % (9,5 %).
Uthyrningslaget i skrivandes stund ar 31 % av smalagenheterna och 21 % av de storre
vilket understryker punkt 2.

For att klara hyran (46 m?) som idag ligger pa 6 340 tkr i manaden och en insats pa

133 tkr kravs en bruttolon pa 23 600:- (ej hansyn taget till studieldn). | dagens samhélle
dar andelen icke tillsvidare anstallningar minskar och en ungdomsarbetsléshet pa 20 %.
Medianl6nen for en underskoterska ligger pa 20 500:- och inom Handels avtalsomrade ar
det 125:-/h, vilket ger ungefar samma manadslon. Larare och sjukskoterskor med 3-4 ars
hogskolestudier har 4-5 tkr mer i manaden men ska da aterbetala studielan.

Fragestallning

Vad gor vi for vara medlemmar som &r i denna situation?
1. Ar andelen smélégenheter for 1ag?
2. "Bygger vi sa dyrt att hyressattningen blir for hog?”

Yrkanden:

Vi yrkar pa att andelen mindre ldgenheter i nyproduktionsprogrammen 6kar mot ett béttre
overensstammande med verklighetens stora andel ensamhushall i Stockholm.

Vi yrkar vidare pa att produktionskostnaderna ska sankas sa att darmed hyreskostnaderna
sénks.
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Nedan lamnas nagra exempel pa onodigt fordyrande detaljer och forslag pa inriktningar.

v' | kv. Taltlagret ar minsta lagenhet 39 m2. Genom att krympa ytorna
kapas kostnader.

v Materialvalet kan férenklas och standardiseras. | kv. Taltlagret ar det valt natursten
i hall och ekparkett generellt (dven i kok) och helkaklade badrum med Miele
tvattutrustning i varje lagenhet. genom att valja billigare, enklare och mer slitstarka
material kan bade produktionskostnaden och LCC (livskostnadskalkylen) sénkas

v' Standardisering av t.ex. fabriksmonterade badrumsmoduler bor
definitivt dvervdgas.

v Genom Okad standardisering kan ocksa konsultkostnaderna sankas, vilkas andel
tenderat att Oka.

Kostnadsjakten bor dock inte ske pa bekostnad av energikostnader och materialval vars
LCC medfor en sémre totalekonomi.

Kalkyl fran Institutet for Privatekonomi

Om lana 133 000 kr

Hyra 6 340 Insats 133000

Lan 1613 Lan

Totalt boende 7953 Ranta 504 6,5%
Amortering 1108 10 ar

Levnadskostnader 10 000 1613

Krav 17 953

Kravs bruttolon 23 600

Skatt 5630

Nettolon 17 970

Utan lan

Hyra 6 340

Lan 0

Totalt boende 6 340

Levnadskostnader 10 000

Krav 16 340
Kravs bruttoldn 21 300
Skatt 4940
Nettolon 16 360



Motion 46

Varfor byggs inte nagra 1:or?
av Monica Odén-Berggren, fullméktigesuppleant kdande

Motion av Monica Odén-Berggren

Fullméktigesuppleant kéande

Varfor byggs inte ndgra 1:or?
Inledning

Efterfragan och behovet av lagenheter som kallas koksettor, rum med kokskap, compact
living, rum med kokvra blir storre for varje ar.

Alla personer med sma inkomster som unga, studerande, pensionarer, kvinnor (0 man)
utan arbete och medlemmar som drabbats av sjukdom och darfor fatt sankt inkomst
behdver bostad och de behdver en bostad som har lag (om man nu kan kalla den 14g?)
insats och lag hyra.

Antalet intresseanmélningar till de 1:or som blir lediga till uthyrning ar mellan
50 och 100-200.

Fastigheterna Muraren, Taby, Taltlagret i Fruangen saknar 1:or. Tant Gredelin i Annedal
har 5 stora 1:or, 40-52 kvm ldgenheter och Tant Brun i Annedal har ingen 1:a.

Argumentet fran styrelsen att det kostar mer att bygga sma lagenheter stammer men ar
inte ett hallbart argument for en kooperativ ekonomisk forening som i forsta hand ska
bygga for medlemmarnas behov av lagenheter till en manadskostnad som &r anpassad till
bade medlemmar med laga inkomster och med hoga inkomster.

Yrkande
Jag yrkar att arsmotet 2013 beslutar

Att styrelsen bevakar och tillgodoser medlemmarnas bostadsbehov med att bygga
sma lagenheter, 1:or, i alla nybyggda fastigheter.

Styrelsens utlatande 6ver motionerna 45 och 46

I motionen foreslas att det byggs fler 1:or och billigare lagenheter. | SKBs hela bestand
finns manga sma lagenheter men styrelsen haller med om att det anda finns behov av
mindre lagenheter i de nyproducerade omradena. Sma lagenheter ar dyra att producera
per ytenhet men blir naturligtvis billigare att hyra per manad. Synpunkterna som framfors
ar viktiga och SKB skall framover forsdka dvervaga att producera fler mindre, effektiva,
lagenheter.
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Vid valet av material och utférande har det genom éren utarbetats en manual for

att sakerstalla god miljo, praktiskt utférande och vackra hus, vilket leder till Iaga
livscykelkostnader. SKB forsoker se till helheten och strévar alltid efter en ekonomisk
optimal produkt och samtidigt inte ge avkall pa god kvalitet for att tillgodose kravet pa en
praktisk och ekonomisk forvaltning under husets livstid.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionerna besvarade.

Motion 47
Byggstopp ger skydd mot hyreshdjningar

av Ove Seltmann, hyresmedlem Dyvinge

Ett byggstopp ska ge en viss garanti for att hyrorna inte kommer att hojas de
kommande aren.

Enligt tidningen Metro 2013-01-04 "Hushallen ser den laga rantan - men blundar for
orostecknen i ekonomin.” Enligt SCB i samma tidning sa var hushallens lan i kronor
per invanare ar 1995 79900kr i november 2012 hade lanen stigit till 288700kr per
invanare. Detta kan ses som en signal till regering och riksdag att befolkningen inte
orkar med befolkningstillvaxten med standiga flyktingstrommar och politisk stimulans
for befolknings tillvaxt. SKB bygger i byggforetagens smak, arkitekt ritade hus som ar
relativt dyra. SKB har expanderat kraftigt under manga ar, nu behdvs ett uppehall for att
amortera. Folks ska ha rad att bo kvar nér rantan stiger!

Det 4r ett daligt allternativ att hoja insatsen eftersom de boende anda far ta risken
att nyproducerade bostader blir svara att hyra ut och da maste de boende betala mer
via hyran for att tacka upp bade for uteblivna hyresintékter och uttagna insatser. |
en fastighetskrasch kommer manga hoginkomsttagare att flytta fran SKB och kopa
bostadsratt eller villa till rea pris.

Motionérer yrkar pa att rostning sker i foljande ordning och bifall for bésta allternativet:

e Att skjuta upp alla byggstarter pa obestamd framtid inklusive MUDDUS,
BASAREN. NOCKEBY, PERSIKAN, ARSTAFALTET...

e Att skjuta upp byggstart av: Basaren, Nockeby, Persikan, Arstafaltet... p&
obestdmd framtid.

Styrelsens utldtande 6ver motion 47

I motionen foreslas att all nyproduktion i SKB skjuts upp pa obestamd framtid. Fragan
om SKBs nyproduktion har diskuterats vid ett flertal tillfallen och féreningsstdimman

har vid samtliga tillfallen ansett det som angelaget att nyproduktionen av lagenheter
fortsatter. Att foreningen i dag har 6ver 83 000 medlemmar visar pa ett starkt intresse for
SKBs upplatelseform och behovet av nya lagenheter. Samtliga SKBs ca 7 400 lagenheter



ar uthyrda, vilket visar att det finns en god efterfragan pa foreningens lagenheter.

Den framtida utbyggnadstakten bestdms i allt vésentligt av féreningens ekonomiska
situation. Det grundlédggande ar givetvis att det finns ett intresse hos medlemmarna

for nyproduktion. Med det stora medlemsantalet understryks vikten av en fortsatt
nyproduktion inom SKB. Det bor i detta ssmmanhang paminnas om att foreningens
stadgar anger att huvudsyftet med féreningen ar att bereda sina medlemmar tillgang

till lagenheter. Risken att std med tomma lagenheter i nyproduktionen bedoms som
mycket liten. Samtliga nyproduktioner har blivit fullt uthyrda. Vid nyproduktionen &r
ambitionen att respektive nyproduktion ska std pa egna ben rent ekonomiskt. Risken att
nyproduktionen skulle medféra hojda hyror i det befintliga bestandet bedoms som ringa.
Det visar om inte annat den mycket forsiktiga hyresutvecklingen inom SKB de senaste
10-15 aren.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 48

Bygg lidngre ut fran Stockholms innerstad!
av Magnus Thelin, fullmaktig Grondal

SKB bor inte begransa sitt bostadsbyggande till Stockholms stad eller kranskommunerna
runt Stockholm, utan bér séka markanvisningar langre ut fran stan, forslagsvis inom en
radie av tio mil fran Stockholms centrum.

Varfor?

Langre ut fran Stockholm ar konkurrensen mindre om markanvisningarna. | och med det
borde SKB lattare fa dessa markanvisningar. Dessa torde ocksa vara billigare.

Dagens goda kommunikationer till Stockholm, fran t.ex. Uppsala, Vasteras eller
Nykdping, gor det attraktivt for bostadssokande att hyra av SKB.

SKB dr idag ett bostadsforetag med mycket god ekonomi, vilket borde innebéra att SKB
klarar igangsattandet av fler bostadprojekt.

Nya lagenheter minskar antalet kéande samtidigt som man far in nya insatser.

Det finns ingenting i stadgarna som férhindrar att SKB bygger langre ut fran Stockholm.

Jag yrkar:

- att foreningsstamman beslutar bifalla min motion om att bygga langre ut fran
Stockholm.

Styrelsens utlatande dver motion 48

Historiskt satt har SKBs nyproduktion koncentrats till innerstaden. Det ar sedan lange
kant att bostadsefterfragan ar storre ju narmare innerstaden bostaderna ar belagna.
Innerstadslagenheterna bedéms uppenbarligen som mer attraktiva an motsvarande
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bostader i fororterna. Tillgangen pa mojliga byggprojekt i innerstaden ar dock begransad.
Likasa har konkurrensen om tillgangliga byggprojekt dkat. Detta har med tiden gjort att
SKBs byggt bostéder aven i ytterstaden.

Den framtida produktionen kommer darfor med all sannolikhet till stor del ske i olika
forortslagen. Det kvarter inom SKB som idag ligger langst ut fran Stockholms City
ar kvarteret Gulmaran i Tyreso. Omradet &r ett mycket lyckat bostadsomrade och

ar idag mycket populart. Att bygga en bit utanfor city forekommer alltsa. Marken

ar ocksa billigare langre ut fran centrum. Vi skall dock komma ihag att oavsett var
nya bostader byggs ar hyrorna i nyproduktionen hdga varfor det kan finnas risk for
uthyrningssvarigheter i mer perifera lagen.

Mot bakgrund av vad som ovan anforts bedéms det for narvarande for riskfyllt att
bygga bostader i andra stader som Uppsala, Vasteras eller Nykoping. Att etablera sig
pa orter som tex. Uppsala innebar att SKB maste etablera ytterligare en forvaltnings-
och serviceapparat med lokal anknytning pa varije ort, vilket leder till 6kade
forvaltningskostnader inom féreningen Aven om motionarens forslag ar intressant
beddmer styrelsen det som for dagen mindre realistiskt. Sammantaget gor styrelsen den
bedémningen att den framtida nyproduktionen t.v. bor ske i Stockholms stad och dess
grannkommuner.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 49

Vision 2014 - Kopa lagenheter i gamla bostadsomraden
av Jitka Slavik, fullmaktigesuppleant koande

Nar jag blev forsta gangen SKB medlem 1978, sa kunde man fa lagenhet i Tensta, efter
bara 2 manader. Mer &n halften av medlemar var boende medlemar.

Yrkande
Jag yrkar att SKB ska kopa sa manga gamla bostadomraden, i Stockholms I&n (som
kommuner vill sélja), att SKB har mer &n 40 000 lagenheter 31 december 2014

Styrelsens utlatande dver motion 49

Motionéaren foreslar att foreningen koper in fastigheter i redan etablerade
bostadsomraden. Enligt motionaren skulle forvarv av befintliga fastigheter ge fordelar i
form av fler lagenheter till SKBs medlemmar. Det finns dock vissa problem foérknippade
med forslaget. FOr det forsta ar lagenheterna redan uthyrda till andra hyresgéaster vilket
gor att lagenheterna blir tillgangliga for SKBs medlemmar forst pa sikt i samband med
avflyttningar etc. Ett annat problem ar att priserna pa fastigheter ar hoga vilket gor det
svart att fa ekonomi i eventuella fastighetsforvarv. SKB far darmed konkurrera med
prisnivan pa bostadsrétter.



Fragan ar dock av intresse. Under forutsattning att eventuella forvarvsobjekt har ratt pris,
lage, skick osv ar styrelsen beredd att positivt prova forvarvserbjudande i framtiden. Att
gora sa stora fastighetsforvarv att foreningen skulle ha mer an 40 000 lagenheter

31 december 2014 &r dock helt orealistiskt.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionen besvarad.

Motion 50

Framtida pensioner!
av Mikael Moller, hyresmedlem Kampementsbacken

I dokumentet Swedish pensions under stress! diskuterar KG Scherman det svenska
pensionssystemet och hur det kommer att sla i framtiden. Speciellt vill jag framhalla
féljande stycke:

“Today'’s politicians have reason to recall what Géran Persson, then Prime
Minister, said during a visit to New Zeeland in 2005. He observed that people did
not understand the new pension system and forecast strong dissatisfaction when
they in 20 years see what has taken place. And he added in a newspaper article last
December 14th: “That the Brake has been applied was really unnecessary.’

He believes that restoring the 2502 billion Swedish kronor that were moved from
the buffer fund to the state budget should be considered, and continued:

‘It wasn’t an exact science when we deliberated on how money should be allocated
between the state and the pension system.” An honest statement, several years after
leaving office.”

I korthet kan skriften sammanfattas: den socialdemokratiska regeringen Ingvar Carlson
tog 258 miljarder ur de svenska pensionskassorna 1994. Med 5% arlig ranta ar skulden
nu uppe i (1 +0.05)* *258 = 651 miljarder kronor. Hade de 258 miljarderna investerats
i bostader hade mer an 10% arligen kunnat erhallas (de kommunala bolagens
bostadsbolag ger ofta ett 6verskott om 10 — 15 procent som de pl6jer ner i den 6vriga
kommunala verksamheten.).

SKB kan idag hjélpa sina medlemmar genom att aterga till den ursprungliga principen
"SKB hojer inte hyran".

Foreslar fullméktige

att en diskussion startar vars mal ar att ange hur medlemmarna skall hjalpas ekonomiskt
—nu och i framtiden.

Lhttp://www.actuariesindia.org/downloads/souvenir/2011/Actuary%20India%20Feb%202011.pdf
sid 21
2 Den faktiska siffran ar 258. Se Automatic balancing mechanism and Social Security.
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Styrelsens utlatande 6ver motion 50

Motionaren diskuterar hur medlemmarna i SKB ska kunna kompenseras for bristerna i
dagens pensionssystem. SKBs huvudsakliga syfte ar emellertid att bygga och langsiktigt
forvalta bostadsfastigheter samt att upplata lagenheterna med kooperativ hyresratt for
permanent boende at féreningens medlemmar.

Det ar inte en uppgift for SKB att ndrmre dvervaga hur medlemmarna skall hjélpas i sin
individuella ekonomi. Det &r inte i linje med SKBs dandamalparagraf.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 51
Finansering av tillval vid utbyte av koksutrustning - utokat anvand-
ningsomrade for lagenhetsfonden

av Agneta Lothgren, fullmaktigesuppleant Kartagos Backe

Styrelsen har tidigare uttryckt att SKB har som ambition att foreningens lagenheter ska ha
en god standard och med en utrustning i kék som underlattar medlemmarnas vardag.

Nér aldre utrustning tjanat ut och det ar dags for byte borde darfér rimligen en
gammalmodig spis eller kyl/frys bytas till tidsenlig standard. For att man i dagslaget
ska fa en modern spis om man bor i en aldre lagenhet maste man gora tillval som
kostar extra.

Lagenhetsfonden avses ga till underhallarbete, i forsta hand malning och tapetsering. Men
anvandningsomradet borde kunna utokas sa att fonden dven kan anvéandas for SKB:s
tillval nar koksutrustning maste bytas ut. Det skulle forbattra mojligheten till fortsatt
god standard i lagenheten och tillvalen foljer lagenheten precis som lagenhetsfonden.

Jag yrkar att foreningsstamman beslutar

att SKB behandlar fragan om lagenhetsfond och tillval

att forvaltningen ser 6ver majlighet till férandring

att om s& behovs utarbetar forslag till eventuell stadgeandring

Styrelsens utldtande dver motion 51

Fragan om att utoka vad som ska inga i lagenhetsfonden har varit foremal for stammans
stéllningstagande vi flera tillfallen tidigare. Styrelsens uppfattning nar det géller vad som
ska inga i lagenhetsfonden ar att de atgarder som ingar idag, malning, tapetsering och
lackering av koksluckor, ar val avvagda. Detta har stor betydelse for de boendes trivsel
och upplevelser av det egna boendet. Om ytterligare delar ska paféras fonden maste
endera fondens berékningar géras om och ytterligare paslag goras pa hyrorna alternativt



att fonden inte kommer att tacka det som den idag ar berdknad for. Att pafora nya delar
som t ex byte av spis eller kyl/frys far till foljd att de ekonomiska medel som avsétts inom
lagenhetsfonden inte racker till de atgarder den ar avsedd for. Denna utveckling anser
styrelsen inte ar dnskvéard. Det nuvarande systemet gagnar de flesta hyresmedlemmar.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 52

En bortre grans for betalning av sakerhetsdorrar
av kvartersradet i Varberg genom Bjorn Gavelin, fullméktig

De lattare tradorrar som funnits i fastigheten i Varberg sedan 1967 tar sig en nutida
inbrottstjuv alltfor latt igenom darfor finns behov av sékerhetsdorrar.

SKB drivs inte i vinstintresse och ett av SKB:s ledord ar "boende till en rimlig kostnad".
En sékerhetsddrr ger hogre trygghet och rimligheten att vi medlemmar vill fortsatta bo
har med liten risk for inbrott.

En sakerhetsdorr som kostar tiotusen kronor skulle latt kunna avbetalas pa en tioarsperiod
via ett hyrespalagg pa hundra kronor per manad.

Nu ar hyrespalagget permanent. D.v.s. nar dorren &r betald fortsatter medlemmen att
betala. Det blir som en extraslant fran boende medlemmar. Det kan ses som valbehévligt
overskott till kommande byggen men det &r inte fran oskaliga hyror SKB bor ta
byggpengar. Vi i Varbergs kvartersrad ser det som kommersiell verksamhet och inte
forenligt med medlemmars rimliga boendekostnader.

Lagenheten med den hyra som ar skall vara inbrottsséker, det skall inte vara nagot extra
kommers som ska innebéra en evig hyreshdjning.

Darfor yrkar vi pa en forandring dér en bortre grans sétts da séakerhetsdorren &r betald,
darefter tas hyrespalagget for sakerhetsdorren bort.

Styrelsens utldtande 6ver motion 52

Sékerhet i SKBs bostadsomraden och lagenheter ar viktigt. Vad galler lagenheternas
dorrar &r SKBs lagenheter utrustade med val fungerande ytterdorrar. Ar man inte

ndjd med den befintliga dérr som finns erbjuder SKB sina hyresmedlemmar att nar

som helst byta ut dérren mot en s k sakerhetsddrr. Eftersom det handlar om att byta

ut en fungerande komponent i fastigheten far hyresmedlemmen erlagga féreningens
sjalvkostnader for detta. Kostnaden for inkop och installation av en sékerhetsdorr uppgar
idag till ca 15 000 -20 000 kronor beroende pa dorr- och lagenhetstyp. Sékerhetsdorren
blir genom installationen ett fastighetstilloehor och om dorren i framtiden gar sonder
byter SKB ut den mot en liknande dorr. Eftersom sakerhetsdorren till sin karaktar
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ar ett fastighetstillbehdr som har en “evig” livslangd och som kommer alla framtida
hyresmedlemmar till nytta &r det rimligt att kostnaden tas ut pa hyran och betalas aven av
framtida hyresmedlemmar.

Sattet att berdkna hyrestillagget for en sdkerhetsdorr &r gemensamt for aktorer inom
bostadsbranschen. Samma berédkningsmetod anvéands av allménnyttan och privata
fastighetsdgare.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att avsla motionen.

Motion 53

Oversyn av riktlinjerna for hyressittning

av kvartersradet i Kampementsbacken
Magnus Ulvesjo, fullmaktig, Rolf Arbin, fullmaktigesuppleant, Ninni Johans-
son, Eila Friberg, Klas Nilsson, Magnus Olsson

Genom beslutet om stadgeandringar ar 2002 och beslutet om riktlinjer for hyressattning
ar 2003 — som bekréftades genom beslutet om andringar av hyresriktlinjerna ar 2009 —
har fullmaktige beslutat att hyressattningen ska forandras till en mer marknadsanpassad
modell. | féreningens stadgar och riktlinjer for hyresséttning anges att ’hyressattningen
for den enskilda lagenheten ska baseras pa lagenhetens storlek, standard, lage och
alder samt 6vriga formaner knutna till lagenheten™ och att den hogsta tillatna
hyreshajningsskillnaden mellan olika fastigheter ett enskilt ar begransas till

fyra procentenheter”.

Denna kursandring av hyressattningen ger tyvérr vissa oonskade effekter och vécker en
del fragor. Har nagon konsekvensanalys genomforts? Finns det nagon uppféljning?
Ar det klokt att fortsatta pa en vag som leder féreningen mot en situation dar vardet
pa turordningen urholkas och penningen far en alltmer avgorande roll vid val av
lagenhet? Ar det i linje med SKB:s anda?

Det ar en olycklig utveckling om trogna medlemmar — som kanske har mer @n 50 ars
medlemskap och i manga ar haft pengar insatta hos SKB - inte langre har mojlighet
att valja en "attraktiv” lagenhet eftersom den skulle bli for dyr bade vad géller hyra
och insats eller till och med tvingas flytta ifran den lagenhet man sedan lange bott i.
Med nuvarande riktlinjer blir urvalet av lagenheter som ar méjliga att hyra for en
medlem/familj med normal ekonomi alltmer begransat.

Dérfor bor en dversyn och uppféljning ske av nuvarande riktlinjer for hyressattning.

Det bor ske i en utredning dar den enskilde medlemmens perspektiv satts i centrum och
dar det uppmarksammas att vardet pa turordningen har urholkats till forman for
planboken. Att kétiden aven i framtiden bor ha avgorande betydelse for att fa en
lagenhet bor vagas in av utredningen. Lampligen kan utredningen presentera slutsatser
och eventuella forslag till stiamman 2014. | utredningen bor det finnas med boende och
koande som ar fristdende fran styrelsen, forvaltningen och hyresutskottet.



Vi yrkar att foreningsstamman beslutar

att ge styrelsen i uppdrag att tillsatta en utredning for éversyn och uppféljning av
riktlinjerna for hyressattning enligt de riktlinjer som anges i motionen.

Hyresutskottets utlatande dver motion 53

Motionarerna anser att fullméaktiges beslut om hyresriktlinjer innebar en dvergang till en
mer marknadsanpassad modell och yrkar om att det tillsatts en utredning for dversyn och
uppfoljning av riktlinjerna for hyresséttning.

I hyresriktlinjerna som antogs vid 2003 ars foreningsstamma och fortydligades vid 2009
ars foreningsstamma anges tydligt vilka faktorer som ska paverka hyressattningen och dar
ingar inte att anpassa hyrorna till vad som skulle bestammas pa en fri marknad.

Den sparr som finns pa maximalt 4 procent hyreshgjningsskillnad utesluter i praktiken att
marknadshyror infors.

Det pastas vidare i motionen att det finns en fara for att trogna medlemmar med lang kétid
inte langre skulle ha mojlighet att vélja en "attraktiv” ldgenhet. Ingenting i de senaste
arens utveckling tyder pa att sa skulle vara fallet. Om man med attraktiva lagenheter
menar lagenheter i aldre hus i Stockholms innerstad sa &r det otvivelaktigt sa att det ar
medlemmar med mycket lang kotid som kommer i fraga nar lagenheter blir lediga och
hyrs ut pa nytt. Helt annorlunda ar det i nybyggda fastigheter dar saval insatser som hyror
blir hdga. Men de tillhor kanske inte motionérernas begrepp “attraktiva lagenheter”.

I beslutet om hyresriktlinjer vid 2009 ars foreningsstamma ingick att hyresutskottet i de
arliga hyressamraden med styrelsen skulle folja hyresutvecklingen. I hyressamraden sker
i enlighet med detta en diskussion om hyressattningen i SKBs lagenhetsbestand och gors
en bedémning av hyressattningen.

Vidare beslutades vid 2009 ars foreningsstamma att en ny utvardering skulle goras efter
ytterligare 5 ars tillampning dvs efter hyressamradet for hyrorna for ar 2015.

Hyresutskottet anser inte att hyresutvecklingen de senaste aren &r sadan att en
tidigareldggning av denna utvérdering ar motiverad.

Motion 54

Hur ska hyra fordelas?
av Carl-Henric Bramelid, fullmaktig koande samt ledamot i valberedningen

Nar styrelsen hade samratt/forhandlat med hyresutskottet sa beslot man att
hyreshéjningen skulle bli 11 kronor per kvadratmeter fér 2013. Med meddelandet
pa hemsidan har man bifogat en pdf fil med vad det innebéar for hojning i procent
(0,71% - 1,41%).
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Fragan som man kan stélla sig ar hur det stimmer 6verens medfoljande paragraf

i stadgarna:
8 42 Hyror & hyressattning
De totala hyresintékterna inom SKB skall bestimmas sa att en langsiktigt
god ekonomi for foreningen sakerstalls. Hyressattningen for den enskilda
lagenheten skall baseras pa lagenhetens storlek, standard, lage och alder samt
ovriga formaner knutna till lagenheten.”

Om man ska forenkla 8 42 handlar forsta mening om hur stor hyreshdjning man ska ha
totalt for hela foreningen och mening tva handlar om hur man ska férdela hyreshgjning.
Forutom att styrelsen har lagt fram och fullméktige har beslutat att godkanna skrivningen
har styrelsen kommit med kompletterande dokument som fullméktige har godkant i
redigerat sick. Detta tilldgg ska fortydliga stadgarnas 8 42.

Den héar motionen handlar inte om forsta meningen i stycket utan fragan hur val stimmer
styrelsen hyresheslut med mening tva. Dessutom har fullmaktige tagit ett separat beslut
foreningsstdmman 2003 (8§ 22 i protokollet) ett klargérande:

”Foreningens bostadshyror fordelas efter lagenheternas relativa vérden.

Med relativt vérde avses en bedémning av hur medlemmarna i

genomsnitt varderar en lagenhet jamfort med foreningens évriga

lagenheter. Vidare géller att for ny- och ombyggda fastigheter skall hyran

sattas sa att den minimerar belastning pa foreningens ekonomi och att samtliga

lagenheter blir uthyrda.”

Till detta hade man tillaggs att satts med innehallet:

* Nej till marknadshyror.

« Uppfdljning av hyresstrukturen i det arliga hyressamradet.

 Sparr mot héga hyreshoéljningsskillnader, max 4 procentenheter.

« Utvardering efter fem ar.

« Vid ombyggnad medges en jamkning av hyresnivaerna - liksom viss
hyresrabatt de inledande aren — for de boende i kvarteret som redan
innehar ett hyreskontrakt.

Att samma hyresokning pa samtliga kvarter kan man inte havdas att man har tagit
hansyn till ndgra som helst relativa varden (standar, lage, alder och andra faktorer).
Hyreshdjningen strider mot fullméktiges beslut ovan (stadgar och fortydligande).
Vill daremot inte riva upp beslutet utan att styrelsen i samrad/férhandling med
hyresutskottet om hur hyreshajningen ska fordelas i nagon sorts fordelningsnyckel
baserad pa stadgar och beslutet om fortydligande av § 42.

Dérfor yrkar jag
Att styrelsen far i uppdrag att ta fram en "fordelningsnyckel” for hyreshdjningar ska
fordelas i framtiden, i samrad med hyresutskottet.

Hyresutskottets utlatande 6ver motion 54

Motionéren anser att arets hyreshéjning som lagts ut med 11 kr per kvm 6ver hela
lagenhetshestandet inte star i Gverensstammelse med SKBs stadgar (842)och de
fortydliganden som stamman beslutade om ar 2003.



Hyresriktlinjerna har behandlats vid senare fullméaktigemdten an det som motionéren
hénvisar till. En arbetsgrupp med uppgift att utvérdera de nya hyresriktlinjerna
redovisades vid fullméktigemotet 2009. Dér konstaterades bl a att hyresriktlinjerna

hade fungerat enligt intentionerna under de fem ar som de da varit i tillampning.

Dock andrades pa arbetsgruppens forslag vid stamman 2009 begreppet relativt varde

i hyresriktlinjerna och ersattes med samma mening som andra meningen i 8 42, dvs:
hyressattningen ska baseras pa lagenheternas storlek, standard, lage och alder samt 6vriga
formaner knutna till lagenheten.

I hyressamraden har det mera varit regel &n undantag att den beslutade hyreshojningen
har fordelats sa att lagenheterna har fatt olika hojning. Det har i regel varit sa att aldre
bostadsbestand i attraktiva lagen och med laga hyror har fatt ndgot hdgre hyreshajningar
an nyare och dyrare lagenheter samt lagenheter i ytteromraden.

Vid arets hyressamrad accepterade hyresutskottet styrelsens forslag att det kunde

vara rimligt att fordela hyreshojningen lika dver hela bestandet med 11 kr per kvm.
Hyreshdjningen var relativt 1ag och paverkar inte den 6vergripande hyresstrukturen inom
SKB mer d&n marginellt. Att gora ett undantag fran fordelning enligt § 42 for ett enskilt ar
anser hyresutskottet vara mojligt utan att bryta mot stadgar och hyresriktlinjer. Resultatet
maste ses dver en langre tid an ett ar.

Hyresutskottet kanner samtidigt sympati med intentionerna i motionen och stodjer
motiondrens yrkande. Hyresutskottet har i diskussioner med styrelsen och i underlag
som tagits fram for dessa diskussioner fort fram att det vore énskvért med nagon typ av
fordelningsmodell som kunde tillampas i samband med hyressamradet och utlaggning av
respektive ars hyror.

Samtidigt maste man inse att det ar ingen latt uppgift att ta fram en fordelningsmodell. En
sadan skulle behova ses dver med jamna mellanrum eftersom fastigheterna inom SKBs
bestand andrar karaktar beroende pa ombyggnader, renoveringar mm. Dessutom kan
lagesfaktorer forandras till féljd av stadens utveckling, byggande av infrastruktur, nya
bostadsomraden etc.

Styrelsens utlatande 6ver motionerna 53 och 54

Ovanstaende motioner behandlar olika aspekter pa foreningens riktlinjer
for hyressattning.

Grunderna for berékning av hyrorna finns i féreningens stadgar och har funnits med i
manga ar (§ 42). Dar sags

att de totala intékterna skall bestammas sa att en langsiktigt god ekonomi fér féreningen
sakerstalls. Hyressattningen skall baseras pa lagenhetens storlek, standard, lage och
alder samt évriga formaner knutna till 1agenheten.

Till ytterligare stod for foreningens hyressattning finns foreningens riktlinjer for
hyresséttning antagna av foreningsstamman 2009. Dér sdgs bl a

att under det arliga hyressamradet gors en bedémning av hur forvaltningsenheter och
lagenheter skall hyresséttas i forhallande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.
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Vidare galler for ny- och ombyggda fastigheter skall hyran sattas sa att den minimerar
belastningen pa féreningens ekonomi och sa att samtliga lagenheter blir uthyrda.

En successiv markandsanpassning av hyrorna, som det pastas i motionen fran
Kampementsbackens kvartersrad finns det saledes inte grund for.

Den fullstandiga lydelsen av SKBs riktlinjer for hyressattning kan lasas pa
SKBs hemsida.

Vid de arliga hyressamraden samrader styrelsen med hyresutskottet om hur
hyreshojningen skall fordelas mellan olika kvarter. Vid dessa fordelningar maste olika
avvagande goras. Generella bedémningar far stallas mot enskilda synpunkter. Nagon
absolut rattvisa gar inte att astadkomma. Det viktigaste &r att de olika beslut som fattas
gors med helhetssyn och gott omdome samt med féreningens basta for 6gonen. Nagra
detaljerade regler for hur dessa fordelningar skall goras eller motiveras ar darfor inte
mojligt att astadkomma. De hyreshajningar som arligen beslutas gors for att tacka
SKBs 0kande kostnader.

Att i forvag faststélla en fordelningsnyckel for hur hyreshéjningar ska fordelas i
framtiden ar svart for att inte saga omajligt. Vid det arliga hyressamradet ar det
fortroendevalda hyresutskottet respektive styrelsen som skall géra en beddmning av
hur de olika fastigheterna skall hyressattas i forhallande till varandra. Det ar upp till
styrelsen och hyresutskottet att tillampa riktlinjerna pa ett klokt och rattvist satt vid
kommande hyressamrad.

Under de ar som foreningens hyresriktlinjer funnits har SKBs hyreshéjningar

varit mattliga jamfort med andra bostadsforetags. De fordelningar av de arliga
hyreshdjningarna som gjorts har inte avvikit fran vad andra bostadsforetag gjort under
samma period. Med skal kan darfor sagas att saval hyreshdjningar som hyresfordelningar
varit rimliga och gjorts med gott omdéme. | kvarteret Kampementsbacken, uppgar dagens
hyra till i genomsnitt 958 kronor per kvadratmeter och ar, vilket ar nast lagst av SKBs
innerstadsfastigheter och dven bland de lagre om samtliga lagenheter i bestandet raknas
med. Det gar darfor inte att med fog séga att kvarteret har asatts for hog hyra i relation till
alla andra lagenheter inom foreningen.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

att anse motionerna besvarade.
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