Rapport - Arbetsgruppen for parlamentariska
systemet och turordning

Bilaga 3, Sida 1 av 94

SKBs stadgar - En historisk tillbakablick

Innehall
SKBs stadgar — En historisk tillbaKabliCK.......c.ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssess 1
INIEANING ottt es s b bR R RS A R R AR 9
3 PP 10
Omvarldsfaktorer 0ch SKBS ULVECKIINE ...ccvvrirerirneirsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessans 10
o) 0 155 0P 10
Industrialisering och boStadSNOd ... ——————— 10
00 5 PPN 11
BostadsKris 0Ch KIISPOLITIK ..t ssssssesens 11
TOMEFATESINSTEULET ..ot 11
Forsta varldskriget - statligt subventionerade 18N ... 11
TVANGSTEZIETING AV NYTOT ..ouveeireietcree et 12
B0 L= 0] 7 1 L ) 12
R 5 PPN 12
0 1 v =] PPN 13
Formanliga 1an 0ch hyreSSUDVENTIONET ... sesssssss s sssesssesssessssssssessssessnens 13
SK B etermeessessee s s s s s RS RRR R R R R R R R R R R R R R R R R RS R e R e R e 13
0 U v = PPN 14
1A D ) FE TP 14
Andra halften 1940-talet ... ——————————— 15
R 5 PPN 15
TO50-TAEE ittt 16
22§ T = PPN 16
Ett forsta steg i avvecklingen av hyresregleringen. ... 17
TOMETAESINSTITULEL oot s 17
R 5 PPN 17
0T v L= PPN 18
00 L = L) 00 o 1L PP 18
BT 00 00 0] (0T =4 = o o P 18
o U 0= 0 - 1 LTSRN 18

2 DN L2 6 (2] 1) 2 ) P 18



Bilaga 3, Sida 2 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

N 5 P 18
B0 v =] PN 19
Statliga 1an Med FANtEDIATAZ ..o bbb 19

2 101y 16 U1 Vo TSP 19
HyresfOrRandlingSIag. ...t sssesss s sassssesnes 20

N 5 PPN 20
0L v =] PPN 20
Forvaltning av bostadsbestdndet 0ch ROT-Program ... 20
FasStighetSSKAtE.....i 21
Avreglering av kreditmarknaden ... ——————— 21

R 5 PPN 21
00T v ] PPN 21
Avveckling av statliga 1an med rantegaranti ... ———— 21
SRATEETEIOT TN ettt 22
Nytt medel for att hdlla rantekoStNAdeINa NETE ......ocreerrereerrrseerer s sessssssens 22
Affarsmassig allMaANNY A ... ———————————— 23

R 5 PPN 23
0L (= PPN 23
Statligt rantebidrag SIOPAS ... ——————————— 24
FaStighetSSKAE ... 24
Presumtionshyror i Nyproduktionen..... s 24
SK B etermeessessee s s s s s RS RRR R R R R R R R R R R R R R R R R RS R e R e R e 24
O 0 - 1 = 25
Tidsbegransade INVESTEriNGSSTOU ... 25
SK B etermeessessee s s s s s RS RRR R R R R R R R R R R R R R R R R RS R e R e R e 25
DIEL 2ot eeeseeseesssesseesssessseessses s ssse s s s s SERERR R S R R R R R R e R R 26
De KOOPEIratiVa PrilCIPEITIA. ... iuuieceuesresseseessessessesssessessesssssssssesses s ssses s s s sssssse s s s s sssssesnees 26
1LY =16 115 3T €2 o PP 26
D725 43T 1« g U TP 26
EKONOmMISKt Aeltagande ... ssees 26
SJAIVSTANAIGNEL ..o 26
L8 016 414 26
=04 U g o =] TP 26

SAMAAIISNANSYN .o ——————————— 26



Bilaga 3, Sida 3 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

3 PPN 28
LD o T TR Voo b= 0 0 %=1 R0 Yol o TRoT 1 o < 28
D0 u T 0ol o T 1 0 o o PP 28
05 0 PP 28
1057 ettt R AR 28
TO7 T ettt s s bR R R R AR R AR AR R R 29
S 1 1 PSSR 29
20003 ettt a s SRR R R S R R AR R AR R SRR R AR R R AR 29
2008 .ooveereeeuerseee e bR R AR R AR AR R AR 30

Y LTSS 30
1Y =10 115 3T €2 o PP 30
AnsOkan 0m MEdIEMISKAP ... bR 30
TOT6-1970 ueeeeeereeereeseeseesees e es s s s s AR R R AR R 30
TO7 T ettt s s R AR AR R AR R AR R AR 30
TOB2 ettt s bR R R RERERRRRRRARRE AR AR R R AR R R AR 30
TO8O .ttt AR AR R R R AR AR R AR 31
2008 .ooveereeeeueeseee et s s RS SRR RS R R AR AR AR 31
Medlemskap efter forvarv av andel genom arv eller bodelning ... 31
TOTD ettt s s bR R R AR R AR R AR 31
L0057 ettt s AR R AR R AR AR 32
TO7 T ettt a e R R AR R AR R AR AR R R 32
TO8O .ttt AR R R R AR AR R AR R AR 33
200T ettt et sees e s s bR R R AR RS R £ ERER AR AR R R 33
2008 .ooveereeeeueeseee eSS R AR RS AR AR R AR 34
Uppsagning av MeEAIEMSKAD ..ot sesssses s sssssesssssesssssessessessssssssses s s sssessessssssssssssssnes 34
TOT0-1O7 T et s s bbb AR R R AR 34
TO8O .ttt AR R R R AR AR R AR R AR 34
L9907 ettt AR R AR R AR AR 35
UtesIutning Ur fOreNINGEN. .. 35
100 N 1 ST R 35
1933 ettt RS AR AR 36
1957 ettt R AR 36
TOT T ettt s e bbb AR R AR AR 36



Bilaga 3, Sida 4 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

198O R 38
/0 PPN 38
ATSAVEILE....eeeeeeeeeeeseseeeeeees s ssssssssssssssesses s sssssssssssssse s ssss s R S SSS S eA AR RS SERSSS R mnR R R 38
5 P 38
198O i ————————— R 39
155 PPN 39
7/ 0L PPN 39
0L PPN 40
Obligatorisk MedlemSINSALS ... —————————————— 40
105 1 PPN 40
151 2P 41
5 PPN 41
1957 eteereseet eSS RS RS R R R R R R R AR RS R e R e R e 42
155 PP 42
L1997 ettt RS RS RERR R R R RS R e 42
7/ 0L PPN 42
0L PPN 43
7/ 0 PPN 43
010D e 410 =P 43
Forvarvande av turordningSTat...... s ssees 44
15 PPN 44
1051 PPN 45
1051 2PN 45
5 PPN 46
1957 oeeeerereet s eSS R R R R R R R R RS R R 46
15 PPN 46
TO7 T coeeereeeeerses s s s R R R R RR R R e R e R e 47
15 /PPN 48
T8O .ooeeeeeerer st R R R R R R R R R R R R R R R e 49
L9097 et eesse eSS RS RS R RS RS R AR R R R e 49
2007 cooeereeueerseerseess s e s e s s RS R R R R RS R R R R R R R R R S R R R R R R e R e 50
2008 ...eeoeeeeersrerseer s R SRR R R R R R R R R R R R R R R R R R R e 50
7/ 0 PPN 50



Bilaga 3, Sida 5 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

Overtagande aVv tUFOTANINESTATE .uvvviuueeesssssssssessssssssssssesssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssnesees 51
05 PP 51
1057 ettt RS R RS A R R SER RS R R 52
5 PP 52
05 1 PP 53
200T ettt et ees e s s bR RS AR R AR R R AR 53
2008 .ooeereeeeuersee e s RS R R SRRR RS R R R AR R AR R AR 54

L8153 0) e K30 Y= L] PSPPSRI 54
TOTLD ettt s bbb R AR R AR R AR 54
TO30 ceeeeeeeeuseeseee s es e b s s R R R R AR R AR R AR 55
1S S TSP 55
TOZ0 .ottt eee e b s s R AR AR R AR R AR R R AR 56
TOB5 ettt R SRR R AR R AR R AR 57
TO7 T ettt s s R AR AR R AR R AR R AR 57
TOT 4 ettt AR AR R AR 57
TOB2 ettt s bR R R RERERRRRRRARRE AR AR R R AR R R AR 58
TO8O ettt AR AR R R AR R 58
TO07 ettt AR R AR AR R R AR R R AR 58
200T ettt et sees e s s bR R R AR RS R £ ERER AR AR R R 59
2008 ..ooreereeeeueeseee e s RS R AR AR AR AR R AR 60
20TT ettt a s R AR RS AR R AR 60

L 9T0 Lo A0 0] o)1= 010 .20 61
200T ettt et sees e s s bR R R AR RS R £ ERER AR AR R R 61
2008 .ooveereeeeueeseee eSS R AR RS AR AR R AR 61
20T T ettt ee s R R AR R AR RS AR R R R AR 61

OVETSKOTESULARININE rvrurreessssreeesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnas 62

L8 1 D302 62
TOTD ettt s s s RS R R AR AR R R AR R AR 62
1930 ceeeeeueeeeee s s s s R AR RS R AR 62
1933 ettt b AR AR R AR AR 63
1937 ettt AR R AR R AR 63
00 PP 63
1957 ettt R AR 64



Bilaga 3, Sida 6 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

T8O e 65
1907 R 65
/0L PP 66
2008 ettt R RS R R R 66
/0 P 67
EMISSIONSINSALS vttt bbb bbb bbb bbb bbb bbb bbb 67
/0L 67
/0 68
FOreningens OrganiSation. ... s 68
05 0 T 68
Valbarhet till fOreningens Organ..... i —————— 68
SEYTEISE 1ottt 68
0] 0 03 016 (=) - o PPN 68
N1 72 = YR 0 Tol o1 {00 0 0 =) o U6 1<) = o 0PN 69
Arsmote — AIreRENTIYEANGC .cvvvveresseeeeeeessesseeeeesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssessssssssessesssssessnss 70
1933 e —————————————— RS 70
Valbarhet till fOreningens Organ..... i —————— 70
SEYTEISE 1ottt 70
0] 0 0 =3 0 1e (=) - o TP 70
N1 72 = YR 0 Tol o1 {0 0 0 =) o U6 1<) - o NPT 71
D0 0L 00 T =) o 71
Foreningssammantrdde — fullmaktige ... 72
S 72
Valbarhet till fOreningens Organ....... s ———— 72
Y74 =T 73
D0 0L 00 T =) o 73
FUIIMAKREIGE. .cvuiveitcirisisisis s bbb bbb 74
ValDOIEANING ..cuiveiriiiirisris bbb 74
S P 74
Valbarhet till fOreningens Organ...... s 74
Y74 =T P 75
LD o ) 00 10 1= o PP 75
FUIIMAKREIGE. .cveiveceriirisirsirsss s s bbb bbb 75



Bilaga 3, Sida 7 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

Valbarhet till fOreningens OTZaN.. ... ssss s sss s sssasssesns 76
Y174 =] 1= o PSPPSR 76
HYTESULSKOTE ...ttt ses s s s s 76
1T 77
RV 11013 =T b 1 =TSPTSRO 77
0 PPN 77
DiStriKtStIINOTIGRET ...t 77
05 PPN 77
Fullmaktige — koande medlemmar...... s 77
TOB 2ottt 78
Kvartersrad och valbarhet till detta OTgan ... 78
SEYTEISE 1ottt 79
LD o ) 40 10 1= o PP 80
Fullmaktige — KOANAe ... sssssases 80
FOreniNGSStAIMMA ...t bbb bbb 80
T8Ot RS RS R RS R R R R R R R R e R e 81
Valbarhet till fOreningens Organ..... i —————— 81
Medlemsmote 0Ch KVATTEISTA ... irucererssersresssesssesssesssssssesssssssessssssssesssssssssssssssssessssssssessssssssessssssssessasssssens 82
SEYTEISE OCH VD et 82
FUIIMAKREIGE. .cvuiveirciirisesis st 82

7 0L PPN 83
Y74 =T 83
ValDOIEANING ..cuiveiriiiissirsis bbb 83

1Y (0 0 ) o TP 83
3050 PPN 83
L7 0 coeeeeeereee st s e s RERRR RS RERRRRERRERRERRRRERRERRERRERR AR R e 83
TOB 2ot rer eSS R AR RenRRRenn 84
T8Ottt eSS R RS e R RenRRReen 85
2008....eeeeeserseerseessees s s RS R RS R R R R R R R R R £ R R R R R R R R R R R SRR 85
5 2 ) 0 T 85
3105 PP 85
TOA2 ..ottt eSS RS R RS R R R R R e R e 86
1057 eeeeeeees s RRR RS RRRRERRRRERREEREREERERRERRERAERReERAERReERARReERRReEReRRenR 86



Bilaga 3, Sida 8 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

TOT 6 ettt AR AR AR AR AR 87
TOB2 .ottt AR AR AR AR R 88
L0005 AR AR AR AR AR 89
1007 et R R R AR AR AR 89
TOOB ..ttt R AR AR 89
2003 e AR AR AR AR AR R 90
20009 AR AR AR AR e 91
20T ettt AR AR AR e 92

LR E] 2] Q=) 4 <) TPV 94
INEEINA KAILOT 1ottt s bbb s A b e 94



Bilaga 3, Sida 9 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

Inledning

SKBs stadgar har under arens lopp vid ett flertal tillfallen varit foremal for mer eller mindre
omfattande forandringar. Féreningens ursprungliga stadgar, daterade den 30 juni 1916, inneholl 31
paragrafer. Nuvarande stadgar innehaller 46 paragrafer.

Nuvarande struktur p4 stadgarna skapades &r 2008. Aven den har varit fsremal for férandringar
vid ett flertal tillfallen. Detta ar i och for sig inget anmarkningsvart men forandringarna har ofta
inneburit att man har flyttat runt pa bestimmelserna pa ett inte helt logiskt satt samt att man lagt
till och dragit ifran innehallet pa ett inte alltid lika genomtankt satt. Detta innebar att det inte ar
alldeles enkelt att folja utvecklingen. Detta ar forklaringen till att redovisningen av den historiska
tillbakablicken inte foljer nuvarande struktur pa stadgarna. Aven terminologin nir det giller vissa
centrala foreteelser, framfor allt de under arens lopp forekommande insatssystemen, har
forandrats vid ett flertal tillfallen.

Den historiska tillbakablicken gor, trots sin omfattning, inte ansprak pa att vara fullstdndig. Trots
det ger den en bild av hur stadgarna har forandrats under arens lopp; ibland som en konsekvens av
ny lagstiftning och ibland pa grund av att foreningen har tvingats anpassa sig till en pa andra satt
foranderlig omvarld.

Nar SKB bildades ar 1916 var det lagen (1911:55) om ekonomiska foreningar som styrde
utformningen av féreningens stadgar. Den ersattes sa smaningom av lagen (1951:308) om
ekonomiska foreningar, vilken i sin tur ersattes av lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar.
Fran den 1 juli 2018 géller lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar. Vidare innehaller lagen
(2002:93) om kooperativ hyresratt bestimmelser som styr formerna for och verksamheten i
foreningen och darmed aven innehallet i foreningens stadgar. Den historiska tillbakablicken
omfattar inte de delar av stadgarna som SKB inte sjalv styr éver, dvs. bestimmelser som bygger pa
tvingande lagstiftning (t.ex. att det ska inga revisorer i foreningens organ och vad deras uppdrag ar)
eller som inte ar i behov av 6versyn (t.ex. vilka konton som ska finnas eller fragan om
lagenhetsfond).

Den historiska tillbakablicken bestar av tre delar. Den forsta delen ar en beskrivning av de
omvarldsfaktorer som SKB har haft, och har, att forhdlla sig till. Den andra delen ar en redovisning
av de kooperativa principerna, sa som de formulerats av Svensk Kooperation. Den tredje redovisar
SKBs utveckling ur ett stadgeperspektiv. De tre delarna bor lasas i perspektivet av varandra; ingen
av de tre delarna ger, tagna ur sitt sammanhang, en rattvisande bild av SKBs utveckling.

Hosten 2018
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DEL 1
Omvarldsfaktorer och SKBs utveckling

Stockholms kooperativa bostadsférening, SKB, foddes ur viljan att bidra till en forbattring av
bostadsforhallandena i Stockholm. Under sin drygt hundraariga historia har féreningen bidragit
med mer an atta tusen bostader. Fran att lange ha funnits enbart inom tullarna finns SKBs
bostadsomraden numera inte bara i nya stadsdelar utanfor tullarna utan aven i flera
grannkommuner och snart utanfor lanet. Fran att inledningsvis ha haft svart att rekrytera
medlemmar har SKB nu 6ver 90 000 medlemmar. Det samhalle som féreningen har varit, och
alltjamt &r, en del av har fordndrats pa ett satt som initiativtagarna till SKB sannolikt inte hade
kunnat forestalla sig. Manga av dessa forandringar har varit direkt avgorande for foreningens
utveckling och den har tvingats navigera i och anpassa sig till de vid varje tid radande
forutsattningar, oavsett om dessa har varit av ekonomisk, politisk eller annan karaktar. Det ar alltsa
i ljuset av sddana omvarldsfaktorer som SKBs utveckling och dartill horande stadgeférandringar
ska ses och tolkas.

Fore 1900

Industrialisering och bostadsnéd

Artiondena fore sekelskiftet 1900 priglades av en snabb industrialisering och urbanisering.
Stddernas sanitdra férhallanden var lange bedrovliga men i och med 1874 ars halsovardsstadga
borjade allt fler kommuner att organisera renhallningen och vatten- och avloppssystem anlades.
Den enskilde behovde inte langre sjalv ta hand om avtradet och soporna.

Industrisamhallets genombrott innebar kraftigt 6kade investeringar; bostadsbyggandet stod for en
stor del. Efter naringsfrihetsforordningen 1864, som gjorde det tillatet for alla att starta foretag,
blev det ocksa fritt att bedriva byggverksamhet. Samhallets insatser inom detta omrade var
minimala fram till forsta artiondet pa 1900-talet. Principen var att bostadsmarknaden skulle skotas
av privata initiativ; bostaden betraktades som en vara vilken som helst: efterfrdgan och tillgdng
skulle reglera utbud och hyra. Den 6vervagande kategorin bostdder byggdes pd, som det kallades,
”"spekulation”. Det innebar att en byggmastare byggde ett hyreshus och sedan hyrde ut eller salde
det till ndgon som blev forvaltare. Hyreshusbyggandet foljde konjunkturen, inte behoven.

Hogkonjunkturen fore och efter sekelskiftet innebar att byggandet 6kade men hyreshusen som
byggdes var bristfalliga, bade byggnadstekniskt och utrustningsmassigt. Det hande att folk fick
flytta in gratis i nybyggda, dnnu inte helt uttorkade hus, for att med sin egen kroppsvarme fa ut
byggfukten. De fick sedan flytta ut nar de "riktiga” hyresgasterna flyttade in. Forutom de privata
byggherrarna uppforde dven industriféretag bostader till sina anstillda. En arbetarbostad bestod i
allméanhet av ett rum och kok eller av ett enkelrum med nagon form av kokméjlighet. Familjerna
kunde ofta omfatta sju till atta personer och ibland tog man dessutom in inneboende for att dryga
ut inkomsterna.
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1901-1930

Bostadskris och krispolitik

Under 1900-talets forsta decennium och i synnerhet kring 1910 beslutade riksdagen om reformer;
staten skulle ta ett storre ansvar for den enskildes valfard. Ar 1912 tillsattes den s.k.
Bostadskommissionen som skulle utreda en mangd bostadsrelaterade fragor. Forutom
Bostadskommissionen var de nyligen bildade organisationerna Centralférbundet for socialt arbete
(CSA) och Svenska Stadsforbundet (foregangare till Svenska kommunférbundet) drivande i
bostadsfragorna. Det var fran ocksa fran dessa hall initiativet till bildandet av SKB kom, inte fran
arbetarnas egna organisationer. De monsterstadgar som CSA utarbetat for bostadskooperationen
blev darfor vagledande nar SKB bildades i juni 1916.

Tomtrattsinstitutet

Tomtrattsinstitutet tillkom ar 1907. Syftet var att framja en sund utveckling av
bostadsforhallandena i stdderna. Detta skulle ske genom att det allmanna fick méjlighet att
tillhandahalla mark foér bebyggelse at enskilda utan att samtidigt frainhdnda sig dganderdtten till
marken. Den enskilde kunde genom en tomtrétt fa tillgang till mark under nagorlunda betryggande
former utan att géra nagon egen kapitalinsats. Att det allmanna férblev dgare till marken ansags ha
den sdrskilda fordelen att det allmdnna darmed forbeholls den framtida vardestegringen hos
marken. Nar tomtrattsinstitutet inférdes, utgick man fran att tomtratt skulle komma att anvandas
som en dvergangsform till 4ganderatt. Tanken var att marken i en stads ytteromraden skulle
uppldtas med tomtratt och att staden sedan, nar dess utveckling hade medfort ett behov av att
utnyttja marken for en mer intensiv bebyggelse, skulle sdlja marken och darigenom komma i
atnjutande av intradd markvardestegring. Tomtratten var i sin tidigaste form en tidsbegransad
nyttjanderatt till fast egendom.

Forsta varldskriget - statligt subventionerade 1an

Levnadsstandarden i Sverige var under andra halften av 1910-talet lagre dn i andra jamférbara
lander i Vasteuropa. Inte minst bostadsstandarden var betydligt simre. Forsta varldskriget innebar
sarskilt stora pafrestningar for stidernas befolkning pa grund av brist pa livsmedel, bransle och
bostader. Krigsutbrottet ledde omgaende till forandrade villkor for bostadsproduktionen.
Materialkostnaderna steg och det blev svart att fa krediter. Bostadsproduktionen sjénk med en
tredjedel forsta krigsaret. Samtidigt 6kade inflyttningen till de stdder som expanderade pa grund av
kriget och i dessa blev situationen snart ohallbar.

Under Kkrigets forsta ar hade dessutom hyresnivan stigit oroviackande i storstaderna, framfor allt i
Stockholm. Hyrorna vara bland de hégsta i Europa. Situationen var akut, och det kravdes politiska
beslut. Riksdagen beslutade, med tvekan, 1917 om flera statliga och kommunala atgarder. Staten
skulle underlatta for kommunerna samt paverka och stodja dem i bostadsbyggandet. Statliga
subventioner skulle ticka delar av kostnaderna for nyproduktionen. Kommunerna ordnade ocksa
nodbostader, dels genom att bygga sarskilda enkla bostadshus, dels genom att upplata olika typer
av lokaler och utrymmen som tillfalliga nddbostader.
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Tvangsreglering av hyror

Samtidigt ville fastighetsdgarna ha kompensation for framfor allt det dyrare branslet som skulle
betalas med hdjda hyror. Eftersom man befarade kraftiga hyreshojningar inférdes lagen
(1917:219) med vissa bestimmelser mot oskalig hyresstegring m.m. Det blev i stdder av en viss
storlek obligatoriskt att inratta hyresndamnder som skulle faststélla hyran om hyresgast eller
hyresvard begérde det alternativt pd eget initiativ fran hyresnamndens sida. Som en krisatgard fick
hyresgasterna ocksa direkt besittningsskydd. Lagen skulle gilla endast under drygt fyra manader
men forlangdes i flera omgangar under sex och ett halvt ars tid. Forst fran oktober 1923 upphorde
den att gdlla.

Tjugotalskrisen

Efter forsta varldskriget brot en deflationskris uti Sverige. Under aren 1920-1922 f6ll den
allménna prisnivan med cirka 35 procent. For exportvarorna (bl.a. jarn, stdl och skog) var prisfallet
annu kraftigare, cirka 50 procent. En fjardedel av de fackféreningsanslutna arbetarna blev
arbetsldsa, och arbetslosheten 1ag kvar pad en hog niva, cirka 10 procent, under hela 1920-talet.
Samtidigt skot realrantorna i héjden vilket drabbade byggnads- och anlaggningsverksamheten.
Trots att byggandet hade varit mycket litet under kriget, och trots att inflyttningen till staderna
fortsatt under 1910- och 1920-talen, lag bostadsbyggandet kvar pa en 1ag niva.
Bostadssubventionerna som inforts under krisaren upphorde ar 1922 och aret darpa avskaffades
alltsa hyresstegringslagen. Resultatet av detta och hogre byggkostnader blev dramatiska
hyreshéjningar och en vag av vrakningar.

Under dren 1920-1923 sjonk industriarbetarlonerna med 30 procent samtidigt som hyrorna steg
med 6ver 20 procent. Under hela tioarsperioden fram till 1933 fortsatte hyrorna att 6ka i
jamforelse med dvriga levnadsomkostnader. Hyrorna for smalagenheter steg med 15-20 procent
under aren 1924-1933, medan hyrorna for storre lagenheter om fyra rum eller fler sjonk med 5-10
procent under samma period. En arbetarfamilj hade pa sin hojd rad med ett rum och kok.
Byggproduktionen kom darfor att inriktas pa smalagenheter.

Ar 1909 hade, for att underlitta kreditgivning till bostadsbyggandet i stiderna, Konungariket
Sveriges Stadshypotekskassa bildats. Den kunde bevilja s.k. “primarkredit”, mot inteckning i en viss
begransad andel av fastighetsvardet. Som en tillfallig krisatgard etablerades ar 1920 Statens
bostadslanefond som skulle mota behovet av "sekundarkrediter”, dvs. krediter motsvarande
ytterligare en del av fastighetsvardet men till hardare aterbetalningsvillkor dn primarkrediten.
Bostadslanefonden permanentades till Statens bostadskreditkassa ar 1930. I slutet av 1920-talet
finaniserades dock endast fem procent av bostadsbyggandet i tatorterna till nagon del genom
statliga sekundarkrediter.

SKB

Aven SKB drabbades av krisen; under &ren 1921-1923 limnade medlemmar féreningen och férst
ar 1925 var antalet medlemmar tillbaka pa samma niva som ar 1920. Samtidigt bodde man som
medlem i SKB betydligt billigare, 30-40 procent, an vad hyresgaster hos privatvardar gjorde.
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1930-talet

Férmanliga 1&n och hyressubventioner

Den stora varldskrisen i slutet pa 1920-talet hade slagit hart mot ekonomin. Byggandet hade
stannat av och arbetslosheten fortsatte att stiga i borjan av 1930-talet. Ar 1933 lade regeringen
fram ett program for hur man skulle bekdmpa den ekonomiska krisen och minska den svara
arbetslosheten; byggandet sags som en motor for att fa hjulen att snurra. Samma ar tillsattes dven
en bostadssocial utredning, som kom med sitt férsta betdnkande ar 1935. I det foreslogs att statligt
stod skulle ga till nyproduktion och ombyggnader i stider och pa landsbygden. Det var dock
kommunerna, ansag man, som i férsta hand var ansvariga for de bostadssociala problemen. Darfor
fick kommunerna i uppdrag att féormedla och kontrollera anvandningen av de statliga
bostadssubventionerna. Ar 1933 fattade riksdagen beslut att inritta olika Ianefonder som skulle
tillhandahalla lan till 1ag ranta och ldang amorteringstid, s.k. tertidarlan.! Kommunerna erbjods dessa
formanliga 1an mot att de i egen regi, eller genom allmannyttiga bolag, byggde bostadshus till
familjer med minst tre barn. Staten anslog ocksa pengar till hyresrabatter som varierade med
hansyn till antalet barn. De s.k. barnrikehusen blev det forsta synliga resultatet av statens och
stadens nya bostadspolitiska engagemang. Barnrikehusen blev dock senare kritiserade; i dag skulle
man saga att de bidrog till en tydlig socioekonomisk segregation med stigmatiserande inslag.

For att raknas som ett sddant allmannyttigt bostadsforetag som kunde fa del av de speciella statliga
lanen kravdes att foretagets utdelning pa eget kapital skulle vara skalig, att ledare och anstallda
inom foretaget inte fick ta emot ekonomiska fordelar utéver rimlig ersattning for utfort arbete och
att foretaget, for att fa férvalta en fastighet som fatt de aktuella stoden, maste underkasta sig
"kommunal kontroll och av kommunen godkadnd revision jamte statlig inspektion”.

Effekten av de subventionerade lanen till nyproduktion uteblev dock, pa grund av en
byggnadsarbetarkonflikt samma ar som de inférdes (1933). De avbrots darfor redan ar 1936, vilket
understryker deras karaktar av krisatgard, men beh6lls for ombyggnadsverksamhet.

SKB

Stockholms stad startade ett program for att stodja byggandet av "billiga hus”. SKB beslot att inte
ansoka om subventionerade lan fran staden; féreningen ville behdlla ratten att bygga bostader till
sina medlemmar. De ekonomiskt daliga tiderna ledde dock till att SKB, efter att kvarteret Kartagos
Backe stod Klart ar 1933, tvingades till en byggpaus under nagot ar. Hyresmedlemmar sokte sig
dessutom fran dyra till billigare lagenheter eller limnade foreningen. Det blev dven svart att hyra ut
vissa lagenheter.

1 Kompletterande statligt lan mot sdkerhet i fastighetsinteckningar med formansratt efter de inteckningar som
togs i ansprak sasom sdkerhet for primar- och sekundérlan.
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1940-talet
Krigsaren

Formanliga lan

Mot slutet av 1930-talet hade bostadsbristen i princip byggts bort. De privata byggherrarna hade
statt for storre delen av produktionen. Trangboddheten och bostadsstandarden férblev dock under
hela 1930-talet ett stort problem. Hyrorna var dessutom hoga; i genomsnitt betalade en
industriarbetare 40 procent av sin inkomst i hyra.

Med kriget foljde hoga rantor, svarigheter att fa krediter och stigande byggkostnader vilket ledde
till att byggverksamheten stannade av. For att fa fart pa byggandet vidtog staten en rad atgarder i
borjan av 1940-talet, bl.a. erbjod staten formanlig finansiering for bostadsbyggande. Detta skedde
forst genom s.k. tertidrlan dar staten ocksa stod for en rantegaranti. Dessa 1an kompletterades ar
1942 med rantefria tillaggslan for flerfamiljshus och enfamiljshus som uppférdes av kommuner
eller foretag utan vinstsyfte. Avbetalningen for tillaggslanen gjordes beroende av fastighetens
framtida inkomstmaojligheter, vilket innebar att lanen dven kunde avskrivas. Syftet med dessa
tillaggslan var att tacka "6verkostnaden”. De verkliga anskaffningskostnaderna for en fastighet
oversteg vid denna tidpunkt det "varaktiga fastighetsvardet” som bostadslanen berdknades efter.
Ett kommunalt foretag eller foretag utan vinstsyfte fick lana upp till 95 procent av byggkostnaden.
Foretag med vinstsyfte fick lana upp till 90 procent. Tertidrlanet var ett inteckningslan medan
tillaggslanen utgjorde en statlig subvention. I och med lanevillkoren hade staten ytterligare
definierat ett allmannyttigt bostadsforetag. Det skulle drivas utan enskilt vinstsyfte.

Genom dessa atgarder overtog staten de ekonomiska riskerna vid nyproduktion samtidigt som man
stiarkte kontrollen 6ver bostadsmarknaden. Atgarderna fick ocksa forvintad effekt hos
kommunerna. En rad kommunala bostadsforetag bildades och efter ar 1942 ékade kooperationen
och de kommunala féretagen sitt byggande i rask takt. De allra flesta kommunala bostadsfoéretag
bildades vid den har tiden. Under krigets sista ar var den totala nyproduktionen uppe i samma
siffror som under hogkonjunkturen ar 1939. Andelen lagenheter som byggdes med statliga lan
okade fran 5 procent ar 1939 till 100 procent ar 1942.

Tilldggsldnen sdgs som temporara och skulle avvecklas néar balansen pa inom bostadssektorn
forbattrades. Inflation och stigande rantor ledde dock till att rantegarantin kom att utvecklas till en
permanent generell subvention.

Hyresreglering

Det minskade byggandet efter krigsutbrottet ledde till bostadsbrist och hojda hyror, pa samma satt
som i samband med forsta varldskriget. Darfor infordes ar 1942 lagen (1942:429) om
hyresreglering m.m. Hyrorna fixerades till det belopp de uppgatt till vid ingangen av detta ar. Denna
hyra blev den enskilda lagenhetens grundhyra. For lagenheter som inte var uthyrda den 1 januari
1942 faststdlldes grundhyran av hyresnamnden efter hyreslaget vid samma tid. For nya lagenheter
faststallde namnden grundhyran till det belopp som med hansyn till byggnadskostnaderna och
ovriga omstandigheter var skaligt. Hyrespriserna for nya lagenheter kunde alltsa komma att ligga
betydligt hogre an den 6vriga hyresnivan. I den nya lagen inférdes dven bestimmelser om
besittningsskydd.
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1942 ars hyresregleringslag var provisorisk men kom att omprovas regelbundet under flera
decennier av riksdagen. Hyresregleringen avskaffades for nybyggda lagenheter ar 1968. Den kom
da att begransas till det dldre bestandet. Ar 1972 beslutades om genomgripande dndringar av
hyresregleringslagen. Harigenom blev forhandlingslésningen den normala vdgen att dndra hyran
aven for de hyresreglerade lagenheterna. Formellt avvecklades inte hyresregleringen helt forran ar
1978.

Andra halften 1940-talet

Sverige forsta bostadsprogram

Den statliga politik som, savitt géller bostdder, varit riktad mot staderna hade fram till krigsslutet i
huvudsak varit krispolitik. De langtgdende statliga ingripanden under krigsaren tycktes forklara det
snabbt 6kande byggandet fran ar 1942. For den bostadssociala utredning som tillsatts ar 1933 var
marknadsekonomins tillkortakommanden inom bostadssektorn ett av huvudskalen till ett utvidgat
och fordjupat statligt dtagande sasom det presenterades av utredningen som foresprakade foljande.

e Hojd bostadsstandard. Minimistandarden angavs till hogst tva personer per rum, kdket
oraknat.

e Rimligt forhallande mellan bostadskostnad och inkomst. Riktmarket var att hogst 20 procent
av hushallsinkomsten skulle ga till hyra.

e Inférande av familjebostadsbidrag och byggnadsbidrag.

o Offentligt ansvar for finansieringen av bostadsbyggandet. Staten skulle ansvara for risker och
subventioner medan kommunerna skulle organisera, planldgga, ta byggnadsinitiativ och
formedla statliga lan.

e Eliminera spekulation genom etablering av allmannyttiga bostadsforetag. Dessa skulle agera
utan vinstsyfte och de skulle darfor fa statliga lan till 100 procent av fastighetsvardet och till 3
procents ranta medan egnahemsbyggare kunde fa lana upp till 85 procent och till samma
ranta.

Genom de beslut som fattades av 1946-1948 ars riksdagar antogs Sveriges forsta egentliga
program for bostadsbyggande. Bostadssociala utredningens forslag om ansvarsférdelningen mellan
staten och kommunerna genomférdes, liksom det ekonomiska stodet (1an till 1ag ranta) till
produktion av bra och billiga bostdder. De statliga bostadsldnen hade den primara uppgiften att
lamna en toppkredit med féormanliga villkor. Genom dessa toppldn kunde privata byggherrar lana
upp till 85 procent av produktionskostnaderna, kooperativa upp till 95 procent och kommunala,
allmannyttiga bostadsforetag upp till 100 procent.

Under 1940-talet vaxte antalet kommunala allmannyttiga bostadsbolag snabbt; de kunde lana 100
procent av produktionskostnaderna och behovde darfor inget kapital for byggandet.

SKB

Aven inom SKB gick byggandet av nya bostider i l&ngsammare takt under krigsaren. Det forsta
kvarter som byggdes under perioden 1939-1943 var kvarteret Markpundet. Lagenhetsytorna hade
krympts for att anpassas till de krav som stilldes for att fa formanliga statliga 1an och for att
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hyrorna skulle ligga inom ramarna fér vad som gallde enligt hyresregleringen. Trots att samtliga
114 lagenheter var pa tva eller tre rum och kok var de till en borjan svara att hyra ut. Under en
period hyrde SKB ut bostdderna till norska flygare och det dréjde darfér ndgra ar innan SKB vagade
teckna ett tomtrattsavtal for det mindre grannkvarteret Lasten.

1950-talet

[ det underlag som legat till grund for 1946 ars riksdagsbeslut skulle man komma tillrdtta med
bostadsbristen under en 15-arsperiod. Enligt berdkningarna skulle drygt 600 000 lagenheter tacka
behovet fram till 1960. Berdkningarna holl dock inte. Manga fick vara inneboende i vanliga
uthyrningsrum i vintan pé egen bostad. Okad nativitet, 6kad livsldngd, 6kad invandring,
genomgripande omflyttning inom landet och férandrade bostadsvanor dar bade gamla och unga
ville ha egna bostader 1ag till grund for den stigande efterfragan.

Tilltron till att moderna metoder och stordrift skulle l16sa bostadsfragan genomsyrade hela
bostadssektorn, vilket bl.a. ledde till att det statliga ldnesystemet dndrades sd att det gav sarskilda
fordelar till dem som byggde mer dn 1 000 lagenheter i taget.

Byggkostnaderna, som man hade férmodat skulle utvecklas i en ndgot lugnare takt efter kriget,

Okade radikalt under Koreakrisen i borjan av 1950-talet. Darmed "stokades” forutsattningarna till
for bade den statliga och den kommunala bostadsforsorjningen och drog undan forutsattningarna
for tanken om langsiktiga och fastslagna bostadsforsorjningsprogram, vilket ledde till ett tillfalligt

byggstopp.

Lanetak

Fran &r 1955 etablerades en hogre ranteniva pa kreditmarknaden.? Ar 1957 inforde staten ett
lanetak for statliga 1an till nyproduktion. Syftet var att halla nere kostnaderna i nyproduktionen.
Den garanterade rdantan hojdes stegvis daren 1957 och 1958.3 Detta kom att styra vilken typ av
bostader som byggdes. Det gick inte att bygga alltfor pakostat. Lanetaket och andra centrala
normsystem kom i praktiken att innebara att bostadsproduktionen blev standardiserad, storsaklig
och likriktad.

Standardiseringen av bostadsproduktionen byggde pa en skrift, God Bostad, som togs fram av
Kungliga Bostadsstyrelsen ar 1954. Den byggde pa de funktionsstudier och bostadsundersékningar
som gjorts sedan 1930-talet och foreskrev minimikrav pa bostadernas utformning och
konstruktion for att fa del av statliga bostadslan. Flera senare och omarbetade versioner av God
Bostad utgavs fram till slutet av 1970-talet. Det var dock forst pa 1990-talet, i samband med
avvecklingen av de statliga lanen med rantegarantier, som normerna i God Bostad avskaffades.

Den direkta kapitalsubventionen genom tillaggslan avvecklades under andra halvan av 1950-talet.
Medan produktionsstdden alltsa pa detta satt holls tillbaka under senare delen av 1950-talet sa
hojdes familjebostadsbidragen vid ett flertal tillfillen och de omfattade fran ar 1958 ocksa familjer
med bara ett barn.

2T april 1955 hdjdes diskontot fran 2,75 till 4 procent. I slutet pa 1950-talet lag diskontot pa 5 procent.
3 Denna "avveckling” av rdntegarantin fortsatte sedan pa 1960-talet men réanteutvecklingen gjorde att garantin var
mycket kostsam.
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Ett forsta steg i avvecklingen av hyresregleringen

[ mitten av 1950-talet togs ett férsta steg mot en avveckling av 1942 ars hyresregleringslag. En
hyreslagstiftning utan hyresreglering presenterades dock forst i ett utredningsbetankande ar 1966.
1950-talets delvisa avveckling innebar bl.a. att allmannyttans bostadsforetag inte langre
omfattades av hyresregleringen utan de férhandlade i stdllet om hyrorna med hyresgasternas
organisation. I samband med detta inférdes besittningsskyddslagen 1956. Den tillampades for
bostdder som inte omfattades av hyresregleringen. Inférandet av besittningsskyddslagen
markerade ocksa en vasentlig forandring i synsatt pa hyresutvecklingen. Principen om
myndighetsbestamda hyror 6vergavs till forman for en jamforelseprovning med likvardiga
lagenheter. Formellt avvecklades dock inte hyresregleringen helt forran ar 1978.

Tomtrattsinstitutet

Ar 1953 reformerades tomtrittsinstitutet. I forarbetena till 1953 ars lag konstaterades att
tomtrattsinstitutet inte langre betraktades som en 6vergangsform till kommande dganderatt utan
som en slutlig reglering av fragor kring enskild bebyggelse av mark som dgdes av det allmanna.
Syftet med den nya regleringen var darfor att trygga tomtrattshavarens stéllning och darmed ocksa
tomtrittens kreditvirde. Aven det allminnas intresse av sdrskilt méjligheten att tillgodogora sig
markvardestegringen, och att vid behov forfoga 6ver den upplatna marken for allmannyttigt
andamal, framholls. Reformeringen av tomtrattsinstitutet innebar i korthet att tomtratt utformades
som en i tiden obegransad nyttjanderatt. Det nya systemet innebar att tomtrattshavaren
overhuvudtaget inte hade nagon ratt att sdga upp nyttjanderdtten medan upplataren kunde siga
upp nyttjanderatten endast under vissa villkor och vid vissa tidpunkter. Upplataren gavs ocksa
mojlighet att I6pande fa del i markens vardestegring. Det skedde genom inférandet av regler som
innebar att avgalden skulle omregleras vid aterkommande tidpunkter.

SKB

Trots bristen pa bostader byggde SKB fa bostdder under forsta halvan av 1950-talet. Det radde
visserligen delade meningar om omfattningen av byggnadsverksamheten inom féreningen men den
viktigaste orsaken till den laga byggtakten var sannolikt det allménna, tillfalliga byggstoppet pa
grund av Koreakrisen.

Ar 1957 andrades SKBs andamalsparagraf i stadgarna pa sa sitt foreningens andamal, fran att ha
varit att "huvudsakligen for sina medlemmar anskaffa sunda och billiga bostader "nu blev att”... i
foreningen tillhoriga hus huvudsakligen at sina medlemmar uthyra bostédder...”. Med tanke pa att
det inférts normer som innebar standardiserad bostadsproduktion, som syftade till att erbjuda
hyresgésterna bostader av bra kvalitet, framstar det som rimligt att slopa det ar 1916 fullt
berattigade kravet pa att SKBs bostader skulle vara sunda. Nar det géller kravet pa att bostdderna
skulle vara billiga hade SKB, med tanke pa de ar 1942 inforda hyresregleringarna och den
hyreskontroll som var ett villkor for statliga 1an, inte mycket att sdga till om. Med hansyn hartill och
de inforda lanetaken framstar dven denna andring som fullt rimlig.



Bilaga 3, Sida 18 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

1960-talet

Tomtrattsinstitutet

Ar 1967 andrades minimitiden for avgildsperioderna i friga om tomtritt upplaten for
bostadsandamal fran tjugo till tio ar. Syftet med detta var att skapa battre forutsattningar for det
allmédnna att tillgodogora sig vardestegringen pa marken

Miljonprogram

Den virsta trangboddheten sjonk mellan aren 1945 och 1960. Trots den stora satsning pa
bostadsbyggande som skett under 1950-talet radde dock fortfarande brist pa bostader. Regeringen
beslot att bygga bort bostadsbristen och samtidigt en gang for alla fa bort trangboddheten.
Planerna tog form inom den ar 1959 tillsatta bostadsbyggnadsutredningen. Utredningens
bostadsbyggnadsprogram, det som senare kom att kallas miljonprogrammet, faststalldes av 1965
ars riksdag. Programmet innebar att en miljon ladgenheter skulle byggas fram till ar 1974, det
storsta bostadsbyggandet per capita i varlden.

Paritetslan

Samtidigt borjade man inse att det som ar 1945 framstod som tillfalliga foreteelser, inflation och
byggkostnads6kningar, var fenomen som man fick leva med. Detta gjorde att behovet av langsiktiga
spelregler for byggandet lyftes fram och ar 1968 infordes ett paritetslanesystem. I stallet fér en
garanterad rdnta pa de statliga lanen skulle staten mera direkt bestimma den arliga
kapitalkostnaden i nyproduktionen och darmed den allmdnna hyresnivan. Staten skulle omfordela
rantor och amorteringar pa sina lan saledes att amorteringarna holls laga i nybyggda hus for att
sedan o6ka i en takt som bestidmdes av ett "paritetstal”. Detta skulle faststéllas utifran
byggkostnadernas utveckling och vad som var forenligt med rimliga hyror. De statliga 1anen
frikopplades pa detta satt bade fran ranteutveckling och fran kostnadsnivan nar husen byggdes.
Systemet var fritt fran subventioner. Lanen skulle betalas tillbaka pa 30 ar. Detta forutsatte att
byggherren tog "tillskottsln” for att betala tillbaka pa sina snabbt 6kande amorteringar. Aven

tillskottslanen skulle amorteras med ranta inom samma period.

Mot slutet av 1960-talet infordes ocksa skattesubventioner for egnahemsagare, vilket gjorde det
mojligt for manga att skaffa eget hus eller radhus.

Bruksvardeshyror

Ar 1968 reformerades hyreslagen som finns i 12 kap. jordabalken (1970:994). Hyresgasterna fick
direkt besittningsskydd och bytesratt. Hyresndmnderna gjordes statliga, med uppgift att i forsta
hand besluta i hyrestvister. Reformen medforde ocksa att den hyresreglering som funnits sedan
1942 ersattes med ett bruksvardessystem for nybyggda lagenheter. Detta innebar att hyrorna i
allmannyttans lagenheter skulle ligga till grund for hyressattningen. For det dldre bestandet gallde
formellt hyresregleringslagen fram till ar 1978.

SKB

SKB dgde i slutet av 1950-talet drygt 3 200 lagenheter. I slutet av 1960-talet var antalet ldgenheter
uppe i dryg 4 000. Féreningen byggde nu till 6verviagande del lagenheter om tre rum och kok eller
storre. Nar kvarteret Sigbardiorden i Bredang byggdes forsags varje lagenhet med tva balkonger at
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varsitt vaderstreck. Detta "pahitt” vallade langa diskussioner; ndgra inom SKB ansag att det var
"Overstandard”.

1970-talet

Statliga 18n med rantebidrag

[ borjan av 1970-talet, drabbades Sverige av lagkonjunktur, utlst av oljekrisen ar 1973. Ekonomin
stramades at; avgifterna for virme och vatten steg och hyrorna hojdes. Samtidigt fortskred
byggandet av miljonprogrammets bostdder och bostadsbristen var inte langre huvudproblemet. I
stdllet hade ett bostadsoverskott, framfor allt i storstadsregionerna, blivit ett viktigt
bostadspolitiskt problem. [ Stockholm var det i ytteromradena och i kranskommunerna som det
blev svart att hyra ut de nybyggda bostaderna. Till dessa anvisades manga flyktingar; for forsta
gangen borjade man tala om bostadssegregation och problemomraden.

Syftet med paritetsldnen var att minska skillnaden i kapitalutgifter mellan olika argangar av
fastighetsbestandet sa att plotsliga ranteforandringar inte skulle sla igenom i bostadsbolagens
kostnader. Systemet med paritetsldan kom dock att undergravas till foljd av de snabba
byggkostnadsokningar som foljde pa 1970-talets inflation och oljekris. Dessa kostnadsékningar
skulle ha lett till stora hyreshdjningar om de tillatits sla igenom i paritetstalen och darmed i
rantekostnaderna. Att paritetstalet skulle sattas av regeringen varje ar, och att detta kom att goras
utifran hyrespolitiska bedomningar, i stéllet utifran regeln om paritetstalsberdkning, innebar att
forutsagbarheten i systemet forsvann. Av betydelse var aven att systemet inte var neutralt mot
upplatelseform. Medan ranteh6jningar bara skulle sld igenom successivt i hyressektorn (i den del
som finansierats med statliga 1an), och da som en kostnadsékning, sa blev effekten snarast den
motsatta for egnahemségare. Dessa fick lagre bostadsutgifter genom att ocksa den del av
marknadsrantan som lades till skulden var avdragsgill. Stigande marknadsrantor innebar 6kade
avdrag och darmed lagre boendeutgifter, i synnerhet for de egnahemsagare som hade hoga
marginalskatter.

Dessa problem med paritetsldnen ledde till att man ar 1974 fattade beslut om ett nytt lanesystem,
fortfarande med statliga lan, som byggde pa garanterade rantenivaer i form av rantebidrag som
svarade mot skillnaden mellan faktisk ranta och garanterad ranta. Paritet mellan rantekostnader i
nyproduktionen och rantekostnader i bestandet skulle uppnas genom att rantebidraget successivt
trappades av. Neutraliteten mellan upplatelseformerna skulle uppnas inom det statliga
bostadslanesystemet, dels genom att ingangsnivan for den garanterade rantan skulle sdnka
kapitalkostnaderna for hyreslagenheter och bostadsratter, dels genom att den garanterade rantan
differentierades for 4gda smahus respektive andra hus.

Bostadstillagg

Fran ar 1969 ersattes de tidigare statliga familjebostadsbidragen av statskommunala
bostadstillagg. Ar 1972 slopades kraven pa bostiddernas utrustning och storlek, for att ratt till
bostadstillagg skulle foreligga. Bostadstillagget blev nu enbart beroende av inkomst och niva pa
boendeutgifterna. Ar 1974 blev dven familjer utan barn berittigade till bostadstilligg.
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Hyresférhandlingslag

Nar bruksvardesprincipen inférdes i hyreslagen ar 1968 hade man utgatt fran att den skulle
medfora att jamforliga lagenheter skulle fa lika hoga hyror och att, atminstone pa sikt, lagenheterna
i hela lagenhetsbestandet skulle komma att anpassas till varandra med hansyn till lagenheternas
olika standard. Nagon anvisning om pa vilken absolut niva hyrorna skulle komma att ligga var dock
inte avsedd att dstadkommas. Det fick i stillet bestdimmas av marknadslaget. Bruksvardessystemet
ar allts3, till sin grundkonstruktion, inget system for att reglera hur héga hyrorna ska vara.
Eftersom allmannyttiga bostadsforetag i praktiken var de dominerande byggherrarna hade man
utgatt fran att deras sjalvkostnadsbestdmda hyror skulle bli vigledande, och darmed styrande, och
aven ha en aterhallande effekt pa den allmanna hyresnivan. Vid en éversyn pa 1970-talet framkom
dock att det var tveksamt om dessa hyror getts den prisledande funktion som avsetts och som,
enligt lagutskottet, ansetts nodvandig som sparr mot opakallade hojningar av den allmanna
hyresnivan. Darfor inférdes hyresforhandlingslagen (1978:304) enligt vilken alla hyresprévningar i
forsta hand skulle géras genom en jamforelse med hyrorna i det allmannyttiga hyresbestandet.

SKB

Pa grund av det ekonomiska laget och farhdgan att sta med outhyrda lagenheter planerade SKB
bara for ett fatal nybyggnadsprojekt under 1970-talet. For att halla byggverksamheten igang
byggde man i stillet om sina dldsta kvarter. For att fa statliga ombyggnadslan kravdes att
lagenheterna skulle byggas om till en lagsta godtagbar standard med badkar eller dusch, vilket
saknades i de dldsta kvarteren. Trots vidtagna forsiktighetsatgarder hade SKB i borjan av 1970-
talet, i likhet med andra fastighetsdgare, svart att hyra ut nybyggda bostader i ytteromradena,
framfor allt storre lagenheter. En 16sning blev att hyra ut nybyggda lagenheter genom den
kommunala bostadsférmedlingen till icke-medlemmar pa vanliga kontrakt, till ndgot hégre hyror.
Ar 1974 var 193 liagenheter i Tensta och Varberg upplatna utan insats till externa hyresgister.
Foreningen traffade dven avtal med Stockholms sparbank sa att nya hyresmedlemmar kunde fa
banklan for hogst 75 procent av insatsen. For de mest svaruthyrda lagenheterna godtogs att
kontrakt skrevs for sex manander, i stillet for tolv. En period hade SKB 6ver 160 tomma lagenheter
i Eriksberg, Tensta och Varberg.

1980-talet

Foérvaltning av bostadsbestandet och ROT-program

Bostadsbyggandet fortsatte vara lagt under de forsta aren pa 1980-talet medan upprustningen av
den dldre bebyggelsen fortskred. Malsattningarna med bostadspolitiken under den har perioden
handlade i huvudsak om att kontrollera och begransa det statliga atagandet. Nagra kvantitativa
"verkstallighetsmal” formulerades inte langre. Politiken inriktades mer pa att komplettera, forvalta
och utveckla bostadsbestandet. ROT-programmet, ett statligt program med nya lanemajligheter,
innebar att 275 000 lagenheter i flerbostadshus och 150 000 i smahus skulle byggas om, repareras
eller byggas till under en tiodrsperiod fran ar 1983. Det var ocksa ett satt att 6ka sysselsattningen
inom byggbranschen, som pdverkats av det minskande bostadsbyggandet. Programmet skulle ge
arbete at mellan 15 000 och 20 000 personer. Programmets omfattning begransades 1988 da
intresset for nyproduktion nagot ovantat aterigen tog fart. Mot slutet av decenniet var
bostadsbristen dter en het fraga.
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Fastighetsskatt

Fast egendom har "i alla tider” varit foremal for olika beskattningsatgarder. Fran 1920-talet skedde
beskattningen i forsta hand genom kommunal garantibeskattning. Denna beskattning, som kan
spdras tillbaka till 1800-talet, skulle garantera kommunerna inkomst fran fastigheter inom
kommunen. I borjan av 1980-talet betalade dgaren av en taxerad fastighet kommunal skatt pa ett
intaktsbelopp motsvarande 1,5 procent av taxeringsvardet.*

[ borjan av 1980-talet visade det sig att det ar 1974 inférda lanesystemet med garanterade
rantenivaer blivit mycket kostsamt (pa grund av att inflationen lett till s3 hoga marknadsrantor att
lantagarna aldrig kom upp till marknadsrantan). [ samband med att man ar 1982 fattade beslut om
en upptrappning av rantebidragen infordes darfor en sarskild hyreshusavgift for fastigheter med
tidigare vardedr an 1975 och som inte omfattades av det statliga rantebidraget. Redan efter ett ar,
ar 1983, ersattes denna avgift dock med en allmén statlig fastighetsskatt som borjade tillampas fran
ar 1986. Syftet med den nya fastighetsskatten var att skapa ett instrument som tillsammans med
rantebidragssystemet mojliggjorde ett omfordelningssystem inom bostadssektorn. Genom
fastighetsskatten skulle alla fastighetsdgare bidra till den nddvandiga subventioneringen och av ny-
ombyggnadsatgarder. De bostdder som drabbades av upptrappningen av de garanterade rantorna
undantogs emellertid fran fastighetsbeskattning,.

Avreglering av kreditmarknaden

I november 1985 fattade Riksbanken beslut att avreglera den svenska kreditmarknaden. Beslutet
innebar bl.a. att bankerna, utan nagra restriktioner fran Riksbanken, fick 1ana ut obegransat med
pengar. Avregleringen foljdes av en mycket kraftig 6kning av bankernas utlaning. Detta anses vara
en bidragande orsak till den fastighetsbubbla och ekonomiska éverhettning som uppstod under
slutet av 1980-talet. Samtidigt hade lanesystemet med garanterad ranta urartat under 1980-talet;
den ursprungliga tanken med systemet var att den garanterade lanerantan for ett projekt sa
smaningom skulle nd upp till och passera marknadsnivan sa att lanen aterbetalades. Med standigt
stigande rantor infriades inte denna tanke och skuldberget vaxte okontrollerat fram till
skattereformen 1990-91.

SKB

Det sista kvarter som SKB byggde i egen regi var Timmermannen, som stod klart ar 1981. Den sista
ombyggnaden i egen regi skedde i kvarteret Bergsfallet, under dren 1980-1983. Under decenniet
byggde foreningen 1 024 nya bostader.

1990-talet

Avveckling av statliga 1dn med rantegaranti

Aren kring 1990 var dramatiska och inledde ett systemskifte for den svenska ekonomiska politiken.
Inflationsbekdmpningen var nu éverordnad andra ekonomisk-politiska mal. Den svenska ekonomin
var 6verhettad; 1985 ars avreglering av kreditmarknaden hade lett till en fastighetsbubbla som nu
sprack. Ett satt att komma tillratta med bl.a. viaxande budgetunderskott blev en successiv
avveckling av systemet med statliga 1an och réantegarantier fér bostadsbyggande, men med hansyn

4 Juridiska personer betalade vid denna tidpunkt dven kommunal skatt. Ett hyreshus var per definition
ndringsfastighet.
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till de skatteregler som gallde for egnahem. For fastigheter fram till argang 1999 skulle stoden
successivt trappas av och for varje ny argang skulle bidragen bli allt lagre. Fran och med ar 1999
skulle skattekompenserande bidrag lamnas, "i evighet”, pa 30 procent av den berdknade
ranteutgiften for hyres- och bostadsrattshus. Avvecklingen motiverades med att bostadspolitiken
maste underordnas den allmidnna ekonomiska politiken. Den successiva avvecklingen paborjades
ar 1992; ett system med statliga kreditgarantier for 1an pa den allmanna kreditmarknaden infordes
(det s.k. Danell-systemet). Ar 1993 évergick man fran att berdkna bidragsunderlaget utifran
produktionskostnader till en schablonberdkning.

De atgarder som vidtogs for att hdlla nere statens utgifter ledde till stor minskning i byggandet; inte
sedan forsta varldskriget hade det byggts sa lite i Sverige. Bostadspriserna sjonk dramatiskt och
antalet outhyrda ligenheter 6kade. Ar 1993 stod 50 000 ligenheter tomma i Sverige. De
stimulansatgiarder som sattes in i mitten pa 1990-talet kom framfor allt att inriktas mot underhall
och ombyggnad. Ett extra sarskilt stod infordes ar 1995 och féljdes av vissa skattelattnader for
underhalls- och upprustningsarbeten dren darefter.

Skattereform

Ettled i att ddmpa inflationen var skattereformen 1990-91. Den fick stor betydelse for
bostadssektorn i allmdnhet och hyresratten i synnerhet. Genom en sankning av inkomstskatterna
skulle hushallen fa mojlighet att sjdlva bestimma 6ver en storre del av sin privatekonomi och styra
sin konsumtion. De minskade skatteintdkterna skulle bl.a. kompenseras med minskade statliga
subventioner (bl.a. rantebidragen och rdnteavdragen), hogre fastighetsskatt och andra nya skatter.
Detta innebar 6kade kostnader for boendet. Tanken var att kostnadsékningen skulle motsvara den
sankta inkomstskatten, for alla upplatelseformer.

[ samband med skattereformen frikopplades fastighetsskatten fran bostadspolitiken. Den hojdes
kraftigt for alla dgarkategorier men blev aldersdifferentierad, sa att ingen skatt togs ut av nya
objekt de forsta fem aren.

Full moms kom att gilla dven for byggande, underhall, reparationer, vatten/avlopp, sophamtning
och energi. For att parera effekten av moms pa byggandet infordes fran ar 1991 ett sarskilt
investeringsbidrag for anordnande av hyresbostader och bostiader at studenter. Bidraget var dock
villkorat, bl.a. vad gallde hyror och féormedling av bostdderna (de skulle féormedlas genom
kommunala bostadsféormedlingar).

Bostadsbidragen starktes, i syfte att skydda ekonomiskt svaga hushall. Stodet till hushall med hoga
boendekostnader byggdes ut och en ny bidragskategori inférdes; dven dldre hushall utan barn
kunde fa bostadsbidrag.

Nytt medel fér att halla rantekostnaderna nere

Ar 1994 bytte Sverige aterigen regering men det innebar endast en delvis ny inriktning pa
bostadspolitiken. Danellsystemet accepterades och det generella rantebidragets bostadspolitiska
betydelse begransades till att kompensera bostadsforetagen for det ranteavdrag pa 30 procent som
i och med skattereformen gallde for egnahemsagare. Byggherrarnas rantekostnader skulle hallas
nere genom Riksbankens inflationsmal pa tva procent och en stram inflationspolitik med utgiftstak.
Man efterstravade att bostader skulle byggas pa marknadsmassiga villkor.
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Ett skatteavdrag for reparation, om- eller tillbyggnad av bostadshus (ROT-avdrag) inférdes forsta
gangen 1993 och utgjorde en del av det ROT-program som syftade till att fa ned arbetslosheten.
Avdraget, som betraktades som en tillfallig atgard, skulle galla for dtgarder vidtagna under
perioden 15 februari 1993 - 31 december 1994. Av konjunkturmadssiga skal aterinfordes dock
skattereduktionen igen ar 1996 och kom att forlangas vid ett par tillfallen och upphorde forst 31
mars 1999.

Affarsmassig allmannytta

[ och med systemskiftet i borjan av 1990-talet blev bostadsforetagen tvungna att skaffa tillracklig
ekonomisk styrka for att klara av de 6kade ekonomiska riskerna. ”Affarsmassig allmannytta” blev
ett centralt begrepp for de kommunala bostadsforetagens inriktning under 1990-talet.

SKB

Trots att manga nya medlemmar strommat till foreningen gjorde lagkonjunkturen och den 6kade
arbetslosheten i borjan av 1990-talet bostadsmarknaden osdker. Inte sen forsta varldskriget (1)
byggdes det sa lite i Sverige som under denna period. Bostadspriserna foll dramatiskt och antalet
outhyrda bostader 6kade. Pa grund av de kraftigt minskade bostadssubventionerna valde SKB att
ligga lagt med bostadsbyggandet. Bl.a. besl6t man att dterlamna halva den markanvisning som
foreningen fatt i kvarteret Mjarden i Norra Hammarbyhamnen, mot l6fte fran staden om senare
markanvisning. Det var dven svart att hyra ut lagenheterna i ytteromradena. Detta ledde ar 1993 till
en frysning av hyrorna i Husby. Ar 1997 inférdes s.k. ungdomsboende, med en sarskild hyresrabatt
riktad till yngre medlemmar, i Tensta och Eriksberg. Under andra halften av 1990-talet
aterhdmtade den svenska ekonomin sig och byggandet kom igdng igen.

2000-talet

Redan vid millennieskiftet hade bostadsbristen, sarskilt bristen pa sma lagenheter, aterigen blivit
ett stort problem och framfor allt var nybyggnationen av hyresratter begransad. Samtidigt
drabbades varldsekonomin dter av en lagkonjunktur. Manga féretag inom IT-branschen var kraftigt
overvarderade och IT-bubblan som sprack var ett faktum, med 6kad arbetsloshet som f6ljd. Efter
nagra ars aterhamtning intraffade ar 2008 en ny, storre finanskris som kom att paverka hela
varlden. Den borjade i USA med 6kade kreditforluster pa s.k. subprimelan, dvs. fastighetslan med
samre sakerhet. Bankerna lanade ut pengar till personer med dalig aterbetalningsférmaga; tanken
var att vardestegringen pa husen skulle skapa en "sdkerhet” som gjorde att man kunde skjuta bade
ranteutgifter och amorteringar pa framtiden.

For att motverka bostadsbristen infordes ar 2001 ett sarskilt statligt investeringsbidrag for
byggande av sma och medelstora hyresratter i omraden med bostadsbrist. I bidragsvillkoren
angavs sarskilt att ekologiska aspekter skulle beaktas. Ar 2003 infordes en investeringsstimulans
for byggande av mindre hyresbostader i tillvixtomraden med bostadsbrist samt studentbostader.
Syftet var att minska produktionskostnaderna for denna typ av bostader och stimulansen
motsvarade i princip en sinkning av momsen fran 25 till 6 procent. Ar 2003 skedde dven en kraftig
forstarkning av ramarna for kreditgarantier, enligt uppgift som ett uttryck for att
kreditforsorjningen trots allt fortfarande kunde vara ett problem som pakallade statligt
risktagande.
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Statligt rantebidrag slopas

Det statliga rantebidraget till nyproduktion som hade begransats redan i borjan av 1990-talet
upphorde fran ar 2007. For hus som hade bidrag vid utgdngen av ar 2006 avvecklades bidraget
successivt, under en period fram till ar 2013, da bidragen helt upphorde. Det skulle kunna havdas
att den syn pa bostader som gallde i borjan av 1900-talet, nAmligen att bostaden betraktades som
en vara vilken som helst, "aterstallts”.

Fastighetsskatt
Den statliga fastighetsskatten avskaffades fran ar 2008 och ersattes av en kommunal avgift, som da
var lagre.

Presumtionshyror i nyproduktionen

Ar 2006 infordes nya regler for att bestimma hyran vid nyproduktion av bostadsligenheter. Syftet
med reglerna var att forbattra forutsattningarna for att bygga nya bostadslagenheter genom att
mojliggora en hogre hyra vid nyproduktion dn vad som skulle kunna f6lja av en skalighetsprévning
enligt bruksvardesreglerna. Hyran for nyproducerade lagenheter kan bestimmas enligt sarskilda
villkor i en forhandlings6verenskommelse, s.k. presumtionshyra. En sddan 6verenskommelse maste
traffas innan hyresavtal har ingdtts fér ndgon av lagenheterna och den maste omfatta alla
bostadsldgenheter i fastigheten. Mer konkret innebar regleringen att parterna, en etablerad
hyresférhandlingsorganisation och fastighetsidgaren, kan komma 6verens om hyran fér nybyggda
lagenheter och att dessa ska presumeras vara skaliga vilket bl.a. innebar féljande.

e Lagenheterna undantas fran mojligheten till gangse bruksvardesprovning i hyresnamnden. De
kan pa motsvarande sétt inte heller utgora jamforelselagenheter for bruksvardesprovning av
andra lagenheter.

e En presumtionshyreséverenskommelse galler i 15 ar. Nar reglerna inférdes var
presumtionstiden 10 ar, men den forlangdes ar 2013 till 15 ar for nya 6verenskommelser.
Aldre dverenskommelser berérdes inte av forlangningen. Nar tidsfristen har 16pt ut ska hyran
forhandlas enligt de vanliga bruksvérdesreglerna.

e Trots presumtionen far hyran andras i den man det ar skaligt med hansyn till den allmanna
hyresutvecklingen pa orten sedan 6verenskommelsen tréaffades.

e Presumtionshyror kan i princip inte provas av hyresndmnden. Det finns dock mojligheter att
jamka ett avtal om presumtionshyra eller att ogiltigforklara det. For detta kravs dock
synnerliga skal.

SKB
Enligt lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt ar det en uppgift for styrelsen att faststalla hyran
till foreningen. SKB omfattas alltsd inte av ovanstdende regler.

Trots finanskrisen och turbulensen pa bostads- och fastighetsmarknaden hade SKB en positiv
ekonomisk utveckling under hela decenniet och en av de viktigaste fragorna for foreningen var att
bygga flera bostiader. De laga rantenivaerna och lagre byggkostnader gjorde att villkoren for att
bygga forbattrades vasentligt.
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2010-talet

Fran och med den 1 januari 2011 galler ny lagstiftning som innebar nya villkor for allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Dessa ska drivas affairsmassigt, vilket innebér ett undantag fran
kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran férbudet mot att driva foretag i vinstsyfte. Det
innebar ocksa att bostadsforetagen ska utga fran vad som langsiktigt ar bast for foretaget. I
forarbetena till den nya lagstiftningen upprepas pa flera stillen att detta innebar att de ska drivas
som "normala och langsiktiga aktorer”. Detta torde pa sikt leda till mer differentierade hyror.

Tidsbegransade investeringsstod

Fran ar 2015 har inforts investeringsstod for ny-, till- och ombyggda hyresratter och
studentbostdder. For ombyggnad kravs att byggnaden inte har anvants till bostdder under de
senaste dtta aren. Lagenheter med ytor upp till och med 35 kvadratmeter far hogsta stodbelopp.
For ytor over 70 kvadratmeter boarea lamnas inget stod. Stoden ar villkorade bl.a. pa sa satt att
hyrorna inte far dverstiga faststallda normhyror. Lagenheterna ska dessutom vara mer
energieffektiva an vad som galler for 6vrig nyproduktion och de ska formedlas genom en
overenskommelse med den kommunala bostadsférmedlingen eller att fastighetsagaren pa annat
satt ser till att bostaderna formedlas enligt 6ppna och transparenta principer.

SKB

Sedan statliga 1an och rantebidrag till byggande av bostader avskaffades ar SKB, i likhet med andra
bostadsforetag, hanvisade till banker och kreditinstitut for att finansiera ny- och ombyggnader. SKB
omfattas i princip av reglerna for det tidsbegransade investeringsstodet men som framgar ovan ar
kraven for att fa ta del av stodet sddana att det 4nda inte ar aktuellt for foreningen. For ovrigt ar
hyrorna i Stockholmsomradet generellt sa hoga att redan denna omstandighet torde utgora ett
hinder for fastighetsdgarna har att fa ta del av bidragen.
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DEL 2
De kooperativa principerna

Den kooperativa foreningen Svensk Kooperation har formulerat de sju kooperativa principerna,
som ar internationellt faststdllda, som féljer.

Medlemskap

[ kooperativet blir du medlem om du sjdlv vill, sa lange du har nytta av kooperativets tjanster, och
kan axla det ansvar som medlemskapet innebar. Dorren star 6ppen for alla oavsett kon, sexuell
laggning, social stillning, etnicitet eller religion.

Demokrati

Kooperativ styrs av aktiva medlemmar, inte av passiva dgare. De fortroendevalda ar ansvariga infor
medlemmarna. Alla medlemmar har lika rostratt. Principen ar enkel och demokratisk. En medlem,
en rost.

Ekonomiskt deltagande

Medlemmarna bidrar pa ett rattvist satt till den kooperativa foreningens kapital. Insatserna kan
anvandas i kooperativet och betalas normalt tillbaka nar medlemskapet upphor.

Sjalvstandighet

Kooperativa foreningar ar fristdende organisationer som styrs av medlemmarna. Om de ingar avtal
med andra organisationer eller skaffar externt kapital sker detta sa att demokratin och den
kooperativa sjalvstandigheten sakras.

Utbildning

Kooperativa foreningar erbjuder utbildning och praktik till sina medlemmar, fortroendevalda,
chefer och anstéllda sa att de kan bidra till verksamhetens utveckling. De informerar ocksd om
kooperationens sarart och fordelar.

Samarbete

Kooperativa foreningar samarbetar 6ver granserna med andra kooperativa verksamheter for att
skapa dnnu storre gemensam medlemsnytta.

Samhallshansyn

Kooperativa foreningar stravar efter en verksamhet som pa olika satt tar hansyn till det omgivande
samhallet. De jobbar for hallbar utveckling enligt riktlinjer som godtagits av medlemmarna.



Bilaga 3, Sida 27 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

Svensk Kooperation anfor vidare foljande.

"Kooperativt foretagande har en lang tradition i Sverige och har varit ledande pa omraden som
arbetsratt, produktionsvillkor och kundnytta. De kooperativa foretagen har ocksa tidigt tagit taten
nar det galler ansvar for den globala utvecklingen och var gemensamma miljo.

Kooperativa foretag forenar vinstmal med andra varden

Det ar en myt att kooperativa foretag inte behover ga med vinst. Langsiktig lonsamhet ar en
forutsattning for all sund affarsverksamhet.

Kooperativa foretag ar idéburna och vill géra ekonomisk och social nytta bade for sina medlemmar
och for samhallet. Krangligare dn sa ar det inte. En stor del av den allmédnna opinionen delar
kooperationens vardegrund, sarskilt nar det galler verksamheter som skola, vard och omsorg. Inom
valfardssektorn finns darfor viktiga uppgifter att 16sa och en stor potentiell marknad fér en
ansvarsfull aktér som svensk kooperation.

Atskilliga familjedgda eller borsnoterade bolag star for kvalitet, aterinvesterar i verksamheten och
tar socialt ansvar - det ar bra att den affairsmoralen delas av andra aktorer. Det som gor
kooperationen till ett attraktivt alternativ ar de viktiga varden du far pa kopet. Hos oss har alla
kunder mojlighet att bli medlemmar och dgare och alla ar lika mycket varda: En medlem - en rost!

Kooperation handlar om valfrihet och méjlighet att paverka

Inte minst bland unga finns ett stort intresse for att driva och gynna kooperativa féretag som ger
kundnytta i kombination med samhallsansvar. Alla kan évervaga ett kooperativt alternativ nar de
ska kdpa varor och tjanster.

Kooperationen ar en positiv och progressiv kraft. De kooperativa foretagen i Sverige har varit
samhallsbarare i mer an ett sekel. Det dr en gedigen grund att bygga vidare pa. Kooperationen star
for en livskraftig idé och hdllbar affairsmodell som fungerar utméarkt i den moderna
marknadsekonomin.”
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DEL 3
Firma, &ndamal och sate

Firma och dndamal

1916

[ foreningens ursprungliga stadgar fanns bestimmelserna om firma (namn) och &ndamal i samma
paragraf, namligen § 1. Enligt denna gallde att Bostadsféreningen Stockholms Kooperativa
Bostadsforening u.p.a. hade till andamal att huvudsakligen f6r sina medlemmar anskaffa sunda och
billiga bostdder inom Stockholms stad eller pa Stockholms stad tillhoriga lantegendomar samt att i
detta syfte forvarva lampliga tomter, uppfora bostadshus och uthyra lagenheterna och andra
erforderliga lokaler.

Kommentar: SKB bildades under forsta varldskriget, i en tid av bostadsnod. Att det behdvdes
lagenheter var uppenbart men det var samtidigt fa som hade ekonomisk mojlighet att betala
insatser och flytta in i nybyggda bostader. Mot den bakgrunden ar det inte svart att forsta
ambitionen att foreningens lagenheter skulle vara bade sunda och billiga. De forsta planerna gick ut
pa att bygga lagenheter om hogst tva rum och kok, enkelt utrustade men rymliga och ljusa. Redan
innan bildandet uttalades dock att det var 6nskvart att bygga "en och annan trerumslagenhet”, for
att bredda féreningens medlemsunderlag och inte ge den en alltfor ensidig klasstampel. |
foreningens forsta fastighet, kvarteret Motorn, fanns huvudsakligen lagenheter om ett rum och kok.
Under manga ar var trerumsliagenheterna fa; ar 1938 hade SKB totalt 1 985 lagenheter.
Fordelningen mellan de olika lagenhetsstorlekarna var da foljande.

Enkelrum: 1 rum och kok: 2 rum och kok: 3 rum och kok:
118 1379 476 12

Av lagenheterna om tre rum och koék fanns atta i kvarteret Motorn/Vingen/Balgen och fyra i
kvarteret Kartagos Backe.

1957

Genom 1951 ars lag om ekonomiska foreningar inférdes firmabeteckningen "ekonomisk forening”.
Denna beteckning, eller forkortningen "ek. for.”, skulle inga i foreningens firma. Enligt de stadgar
som gallde for SKB fran ar 1957 var foreningens firma och dndamal féljande. Stockholms
Kooperativa Bostadsforening ek. for. har till &ndamal att forvarva eller uppfora, besitta och forvalta
byggnader a foreningen tillhorig fri grund eller tomtrattsmark samt att i foreningen tillhoriga hus
huvudsakligen at sina medlemmar uthyra bostdader och andra lokaler.

Kommentar: Det kan konstateras att SKB efter fyra decenniers verksamhet gjorde féorandringar i
stadgarna som, atminstone vid en forsta anblick, framstar som radikala. Fér det forsta slopades
uttrycket “sunda och billiga bostader”. Redan pa 1930-talet, i sparen efter den stora depressionen,
hade frdgan om "billiga bostdder” diskuterats flitigt. Under aren 1931-34 lamnades kraftiga
subventioner till byggandet av billiga bostader. Stadens krav var dock maximerade och
kontrollerade hyror och kommunalt inflytande vid valet av hyresgaster. Eftersom SKB skulle ha
tvingats avhanda sig formedlingsratten till lagenheterna avstod foreningen fran att ta del av
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subventionerna. Dessutom varjde foreningen sig redan da infor tanken att bygga bostader med lag
standard, s.k. kategoribostader.

For det andra slopades bestimmelsen att foreningens bostader skulle finnas “inom Stockholms
stad eller pad Stockholms stad tillhoriga lantegendomar”. Redan ar 1939 hade SKB fatt soka sig
utanfor tullarna. Skalet var att alla stadens tomter inom tullarna da hade reserverats for allmdnna
andamal, vilket tvingade SKB att soka tomter pad annat hall. Det dret reserverades atta tomter i
kvarteret Markpundet i Akeslund at foreningen som foljande ar byggde fyra fastigheter dir. De
inneholl 48 lagenheter om tva rum och kok. Fastigheterna hade byggts med ekonomiskt stdd fran
Stockholms stad som stdllde krav pd maximihyror. SKBs hyror var dock lagre.

1971

Ar 1971 gjordes genomgripande forandringar i SKBs stadgar; de anpassades till gallande
lagstiftning och terminologin preciserades i vissa avseenden. Innehallet i § 1 delades darvid i tva
paragrafer, saledes att § 1 kom att ange foreningens firma, Stockholms Kooperativa
Bostadsforening ek. for.

I § 2 angavs foreningens dndamal, enligt foljande.
Foreningen har till Andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

1. forvarva dganderatt eller tomtratt till mark for bebyggelse och till bebyggda fastigheter,

2. bedriva byggnadsverksamhet for att i forsta hand bereda hyreslagenheter at foreningens
medlemmar,

3. forvalta mark och byggnad vardver féreningen disponerar,

4. isamband med uthyrande av bostadsldgenhet teckna kollektiv hemforsékring fér hyresgast,
samt

5. bedriva saddan annan verksamhet som star i samband med vad under 1-3 sags.

Kommentar: Hemforsakring ingdr i hyran for en bostadsldgenhet. Beslut om att féoreningen skulle
teckna kollektiv hemforsakring hade fattats redan vid arsmotet ar 1946 men forst i samband med
stadgerevisionen ar 1971 aterspeglades det i stadgetexten. Inspiration till punkten 5 hade hamtats
fran bolagsordningar for aktiebolag, dar det ar brukligt med en liknande generell klausul.

1989

Punkten 2 i § 2 fick ny lydelse. Syftet med féreningens byggnadsverksamhet, som tidigare varit att i
forsta hand "bereda hyreslagenheter” at foreningens medlemmar, formulerades nu som att
"uppladta bostadslagenheter med hyresratt for permanent boende” at foreningens medlemmar.

2003

Foreningens firma andrades till Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ
hyresrattsforening.

Kommentar: Lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt tradde i kraft den 1 april 2003. For att SKB
skulle kunna registrera sig som en kooperativ hyresrattsforening kravdes enligt den nya lagen att
beteckningen "kooperativ hyresrattsforening” skulle inga i féreningens firma.
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2008

Ar 2008 fick punkten 2 i § 2 sin nuvarande lydelse, genom tilldgg av ordet kooperativ framfor ordet
hyresratt; SKB bedriver alltsa byggnadsverksamhet for att i forsta hand uppldta bostadslagenheter
med kooperativ hyresratt for permanent boende at foreningens medlemmar.

Sate
SKB har alltid haft sitt sate i Stockholm, vilket fram till a&r 1971 angavs i § 2 och darefter i
§ 3.

Medlemskap

Ansdkan om medlemskap

1916-1970

Fram till ar 1971 gallde, enligt § 4 forsta stycket, att ansokan om intrdde i SKB skulle goras
skriftligen till styrelsen.

1971

Den tidigare bestimmelsen i § 4 forsta stycket fick ny lydelse och denna kom nu att utgora den
enda bestimmelsen i paragrafen. Sdledes sades att den som (forfattarens understrykningar)
onskade bli foreningsmedlem skulle gora skriftlig ansékan hos styrelsen.

Kommentar: Anda sedan SKB bildades kunde juridiska personer bli medlem i SKB. Det var till och
med sa att stallforetradare for juridisk person, som var medlem i foreningen, var valbar bade som
styrelseledamot och som fullmaktigeledamot. Den juridiska person som avsags var dodsbo efter en
avliden person som varit medlem, och diarmed agt en andel, i SKB. For det fall det inte fanns nagra
dodsbodelédgare skulle andelen i foreningen tillfalla allmédnna arvsfonden som darmed skulle bli
foreningsmedlem. 1968 ars stadgekommitté papekade den grundlaggande skillnaden mellan
medlemskap och andelskap: "det forra ar en personlig och det senare en ekonomisk rattighet”. SKB
ansags inte, lika lite som allmédnna arvsfonden, kunna ha nagot personligt intresse av att arvsfonden
blev medlem. For att visa att det skulle finnas ett samband mellan medlemskap och andelskap, och
att detta skulle avse en och samma fysiska person, formulerades bestimmelsen pa det aktuella
sattet (den som ...). Samtidigt dandrades valbarhetsbestimmelserna avseende fullméaktige-
respektive styrelseledamot sdledes att till sddan post kunde endast viljas medlem, varmed dock
jamstalldes stallforetradare for juridisk person som hade medlemskap (se avsnittet Féreningens
organisation, 1971, Valbarhet till foreningens organ). Nagot uttalat forbud mot att juridiska
personer var foreningsmedlemmar infordes alltsa inte, enligt uppgift pa grund av att det var ytterst
sillan som fragan om medlemskap for forening eller bolag eller liknande juridisk person uppkom.

1982

Detta ar slopades valbarhetsbestaimmelsen (i § 14) som tidigare med medlem jamstallt
stallféretradare for juridisk person som hade medlemskap. Vid den féreningsstimma som fattade
beslut om dndringen bestdmdes dven att medlemskap och turordningsratt endast skulle kunna
forvarvas av fysisk person. Dessa beslut ledde dock inte till ndgra stadgedandringar utan
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tillampningen av besluten kunde sannolikt ske inom de tolkningsramar som da gillande
bestammelser medgav.

1989

Fram till ar 1989 framgick det av stadgarna att skriftlig ansokan om medlemskap skulle goras hos
styrelsen och att det var den som fattade beslut om “medlems antagande”. Ar 1989 slopades texten
i § 4 som reglerade att det var styrelsen som tog stéllning till ans6kan. Samtidigt kompletterades § 4
med bestdmmelserna att medlemskap endast kan forvarvas av fysisk person (§ 4 andra stycket) och
att det ar personligt (§ 4 tredje stycket). Dessa bestammelser géller fortfarande.

Kommentar: Slopandet av texten att det var styrelsen som tog beslut om nya medlemmar
motiverades av 1987 ars stadgekommitté med att rutinerna fér ansékan om intrade successivt
hade férenklats och att styrelsebehandling upphort "for lange sedan”. Stadgedndringen var endast
en anpassning till praxis. Fragan om vem som provar en ansokan om medlemskap i en férening ar
emellertid lagreglerad (styrelsen beslutar om inte nagot annat framgar av stadgarna). Detta gor a
ena sidan slopandet av den aktuella texten oproblematiskt. A andra sidan finns det inget utrymme
for att, i avsaknad av stadgebestammelse, 1ata annan an styrelsen préva ansokan.

Forandringen i andra stycket, att medlemskap endast kunde forvarvas av fysisk person, innebar, i
forhallande till tidigare stadgar, en forandring i sak; foretag skulle inte beviljas medlemskap i
foreningen. Detta hade dock i realiteten inte varit ndgot problem, dven om fragor hade borjat
forekomma. Viktigare var sannolikt den omstdndigheten att bostadsformedlingen framfort
synpunkten att endast fysiska personer borde tilldtas bospara. Bestimmelsen i tredje stycket, att
medlemskapet dr personligt, infordes i informativt syfte.

2008

Sedan ar 2008 géller, enligt § 4, att ansokan om intrade i foreningen ska goras skriftligen. Med
skriftlig ansokan jamstélls ansokan via foreningens hemsida. Styrelsen provar en ansékan om
intrade.

Kommentar: Bestimmelsen om att styrelsen fattar beslut om medlemsansokningar finns ater i
stadgarna.

Medlemskap efter forvarv av andel genom arv eller bodelning

1916

Enligt § 6 i SKBs ursprungliga stadgar hade, vid medlems franfélle, efterlevande maka (make) eller
barn ratt att med samma rattigheter och skyldigheter som den avlidna intrdada i féreningen.

Kommentar: Nar SKB grundades hade man svart att rekrytera medlemmar. Vid det konstituerande
sammantradet, dd medlemsteckningen blev bindande, tecknade sig 80 personer. Vid utgangen av ar
1916 hade foreningen 206 medlemmar. Ar 1937 hade man 2 429 medlemmar och 1 941 ligenheter,
dvs. antalet kbande medlemmar uppgick till 488. Antalet koande medlemmar var allts3, under de
forsta tjugo aren, relativt litet. Det ar mojligt att bestimmelsen i § 6 ska ses mot den bakgrunden;
att 6verldtelse av medlemskap med tillhérande turordningsratt, och i forekommande fall tilldelad
lagenhet, dven till barn inte utgjorde nagot storre problem.
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1957

Bestammelsen om dvertagande av medlemskap flyttades ar 1957 fran § 6 till § 22 stycket 3.
Samtidigt gjordes den stora forandringen att det inte ldngre var mojligt for avliden medlems barn
att overta en foralders medlemskap och intrada i foreningen.

Kommentar: Under 1950-talet 6kade inte bara byggandet utan dven bostadsbristen; stora
barnkullar, h6gkonjunktur, massinflyttning till stider och arbetskraftinvandring var orsaken. I
slutet av decenniet hade medlemsantalet i SKB okat till 4 593, varav 1 428 var koande. Mot den
bakgrunden kan det antas att det den "vandring” av medlemskap, med turordning och eventuellt
tilldelad lagenhet, som da var tillaten skapade missdmja i foreningen och att det var orsaken till den
aktuella forandringen.

1971

Bestammelsen om 6vertagande av medlemskap flyttades ar 1971 fran § 22 stycket 3 till § 7 och
anpassades samtidigt till gallande lagstiftning. Den kom da att lyda som foljer.

Vid medlems franfille far efterlevande make, till vilken den avlidnes andel pa grund av
bodelning, arv eller testamente, 6vergatt, intrida som medlem i féoreningen, om den
efterlevande vid medlemmens franfille sammanbodde med denne.

Den till vilken avliden medlems andel eljest 6vergatt far intrdda i féreningen om styrelsen
medger det.

I § 8 sista stycket sades att make, som med tillampning av § 7 forsta stycket intrader som medlem i
foreningen, 6vertar den avlidnes turordningsratt.

Kommentar: For forsta gdngen gors det i SKBs stadgar skillnad pa medlemskap och andelskap, det
forra ar personligt och det senare en ekonomisk rattighet. Den som forvarvar en andel i féreningen
blir darigenom medlem.

Stadgetextens utformning anpassades som sagt till da gillande lagstiftning, ndmligen 12 § i lagen
(1951:308) om ekonomiska foreningar, dar det dnda sedan lagens tillkomst reglerats att den
efterlevande maken, sdsom forutsattning for sitt medlemskap i foreningen, skulle ha arvt eller pa
annat satt overtagit den avlidnes andel i foreningen. Detta lagreglerade krav hade inte inforlivats i
SKBs stadgar, men sa skedde alltsa nu.

Fore 1971 anvandes i stadgarna uttrycket “med samma rattigheter och skyldigheter” i samband
med den efterlevande makens intrade i foreningen. Detta uttryck ansags overflodigt; det uttryckte
bara en allman juridisk grundsats. Daremot behdvde 6vertagandet av den avlidnes turordningsratt
regleras; denna ratt ar inte knuten till andelskapet utan till medlemskapet som ju ar personligt.
Darfor infordes bestammelsen i § 8 sista stycket.

Som krav for att den efterlevande maken skulle fa intrada som medlem i foreningen gallde, enligt de
nya bestimmelserna, att makarna skulle ha sammanbott vid tidpunkten fér den avlidne
medlemmens dod. Kravet stilldes mot bakgrund av tillkomsten av 1968 ars hyreslag (12 kap.
jordabalken 1970:994). Enligt 12 kap. 33 § galler att for det fall hyresratt till lagenhet, som varit
avsedd att uteslutande eller huvudsakligen anvandas som gemensam bostad for hyresgdsten och hans
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make eller sambo5, tillagts maken genom bodelning eller arvskifte eller tillagts sambon genom
bodelning eller 6vertagits av denne enligt sambolagen, far maken eller sambon trada i hyresgastens
eller dodsboets stélle. Sddan ratt tillkommer dven efterlevande make som ar ensam arvinge efter
hyresgdsten. Av detta framgar att hyreslagen inte skyddar makar eller sambor som inte har
gemensam bostad. I den foreningsrattsliga lagstiftningen finns det utrymme for att under vissa
forutsattningar vagra medlemskap i en forening. Att en efterlevande make redan har sitt boende
utanfor foreningen, och darmed inte omfattas av hyreslagens skyddsregler, ar ett skal for att vagra
vederborande medlemskap i foreningen.

1989

Ar 1987 infordes lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem. Det ledde till att stadgarna
andrades pa sa satt att efterlevande makes mojlighet att - efter det att den avlidnes andel 6vergatt
till den efterlevande - intrada som medlem i foreningen och 6verta den avlidnes turordningsratt,
utvidgades till att dven omfatta efterlevande sambo. Samtidigt infordes, i paragrafens (§ 7) andra
stycke som en forsta mening®, den nya bestimmelsen att medlem, vid upplosning av langvarigt
aktenskap eller samboforhallande, fick 6verféra sin andel pa forutvarande make eller sambo, som
darigenom blev medlem och dvertog turordningsratten.

Kommentar: Den nya stadgebestimmelsen i § 7 andra stycket férsta meningen foranleddes
uppenbarligen av den nya lagen om sambors gemensamma hem. Enligt 16 § denna lag gillde att om
den ena sambon innehade en gemensam bostad med hyresratt hade den andra sambon ratt att
overta den nar sambofoérhallandet upphorde, om den sambon bast behévde bostaden och ett sddant
overtagande dven med hansyn till omstdandigheterna i 6vrigt kunde anses skaligt.

2001

Detta ar flyttades bestimmelserna, som tidigare funnits i § 7, till § 9. Samtidigt andrades det ovan,
under rubriken 1989, kursiverade uttrycket (dverféra sin andel) till verféra sitt tillgodohavande
hos foreningen liksom hyresrdtten (pa forutvarande make/maka eller sambo). Paragrafen fick aven
ett nytt tredje stycke av lydelsen: Overforing enligt foregdende stycke kan ocksa ske pa grund av
domstols beslut/dom.

Den bestammelse som sedan 1971 funnits i § 8 sista stycket (make, som med tillampning av
§ 7 intrader som medlem i foreningen, 6vertar den avlidnes turordningsratt) flyttades ar 2001 till §
10 sista stycket.

Kommentar: Det ar oklart vad som foranledde den dndrade lydelsen i den aktuella bestimmelsen.
Det ar ocksa oklart varfor den nya bestaimmelsen i tredje stycket infordes; eftersom SKB tillater en
frivillig 6verforing av andel i foreningen, vid upplésning av langvarigt dktenskap eller
samboforhallande, forefaller det osannolikt att foreningen skulle motsatta sig motsvarande
overforing som har sin grund i en lagakraftvunnen dom.

5 Vid tidpunkten for 1968 ars hyreslag gillde inget skydd for sambor. Detta tillkom i samband med inférandet av
lagen (1987:323) om sambors gemensamma hem.

6 Styckets andra mening var den som tidigare varit stycket enda mening (Denna far intrdda som medlem i
foreningen, om det med hédnsyn till omstdndigheterna i 6vrigt kan anses skaligt.).
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2008

Ar 2008 flyttades innehallet i § 9 till § 6. Paragrafens forsta stycke fick en ny formulering, dock utan
att innehallet forandrades. Det i andra stycket ar 2001 dndrade uttrycket dterfick sin tidigare
lydelse, dvs. dverféra sin andel. Samtidigt slopade det ar 2001 gjorda tillagget i paragrafens tredje
stycke. Istdllet flyttades bestimmelsen, som i 2001 ars stadgar placerats i

§ 10 sista stycket, och blev ett nytt tredje stycke i § 6. Detta kom nu att lyda: Den som trader in som
medlem enligt ovan évertar medlemmens tillgodohavanden hos foéreningen, dennes turordning
enligt § 7 och i forekommande fall dennes kooperativa hyresratt.

Kommentar: Overtagandet av den tidigare medlemmens tillgodohavanden regleras genom lagen
om ekonomiska foreningar och 6vertagandet av hyresratten av hyreslagen. Att man fran ar 2008
aven reglerar aktuella situationer i stadgarna kan i och for sig anses onddigt. Ur en pedagogisk
synvinkel har regleringen dock sannolikt ett varde.

Uppsagning av medlemskap

1916-1971

Det dr en for alla ekonomiska foreningar grundlaggande princip att medlem har ovillkorlig ratt att
saga upp sitt medlemskap i foreningen, dvs. att uttrada ur foreningen. SKBs stadgar har dnda fran
start och fram till 1970 innehallit bestdimmelser om uttrade ur foreningen, vilka byggt pa den
foreningsrattsliga regleringen. Uppsdgningstiden var fram till 1971 tva ar, utan nagon
stadgereglerad mojlighet att lamna féreningen inom kortare tid. P4 1968 ars stadgekommittés
initiativ fick den under "flera decennier” undantagslost tillimpade praxis — att medlem, som
onskade uttrada ur SKB omgaende fick sin uttradesansokan beviljad - stadgemassigt stod. Darfor
infordes i § 10 sista stycket bestimmelsen att styrelsen fick medge kortare uppsagningstid an de
tva ar efter intradet som var huvudregeln (och i 6verensstimmelse med vad som gillde enligt da
gallande lag om ekonomiska féreningar).

1989

Detta ar slopades huvudregeln i stadgarna om tva ars uppsagningstid. Skalet var att 1987 ars
stadgekommitté ansag det skaligt att medge uttrade redan innan tva ar gatt fran intradet. 1 § 10
infordes darfor bestammelsen att uppsagning medforde ratt till uttrade vid slutet av det
rakenskapsar, som infoll sedan sex manader forflutit frdn den dag da uppsagningen kommit
foreningen till handa. Samtidigt beholls bestimmelsen som inforts ar 1971, att styrelsen fick medge
uttrade efter kortare tid dn sex manader.

Kommentar: Den nya bestimmelsen om en uppsagningstid pa sex manader innebar i praktiken att
uttradet beviljades senast 6-18 manader efter det att den skriftliga uppsagningen kommit till
foreningen, beroende pa vid vilken tidpunkt under ett rakenskapsar uppsagningen gjordes. Det
fanns dock ytterligare en tidsfrist att beakta i sammanhanget (i § 12). Den hade med utbetalning av
den avtradande medlemmens innestdende medel att gora. Enligt denna bestammelse hade en
medlem som uttratt ur foreningen ratt att fa ut innestdende medel senast sex manader efter
uttradet. Som langst kunde foreningen alltsa avvakta minst ett ar och hogst tva ar med utbetalning
av medlemsmedel efter det att en medlem begart uttrade. Dessa bestimmelser ansags vara sarskilt
viktiga i en situation med massuttraden.
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1997

Ar 1997 fick stadgarna i aktuell del en ordalydelse som tydligare knot an till den grundliggande
principen att medlem har ovillkorlig ratt att sdga upp sitt medlemskap i foreningen. Enligt § 10
forsta stycket géllde sdledes att medlem hade ratt att sdga upp sig till uttrade ur féreningen. Sddan
uppsagning skulle goras skriftligen. Dessa bestimmelser galler fortfarande och dr numera
placeradei § 8.

I § 10 andra stycket infordes ett nytt uttryck, avgang, for att bestimma den tidpunkt da ett
medlemskap upphor, efter uppsagning. Bestimmelsen forandrades dock inte i sak. Den utgor
numera den enda bestimmelseni § 10.

Kommentar: De bada uttrycken uttrade och avgang ar exempel pa uttryck som inte anvands i lagen
(2018:672) om ekonomiska foreningar. For att underlatta for den lasare som vill ta reda pa hur
SKBs stadgar forhaller sig till gidllande lagstiftning bor stadgarna sprakligt (och
dispositionsmaéssigt), sa langt det ar mojligt, ansluta sig till nu giallande lagtexter.

Uteslutning ur féreningen

1916

De ursprungliga bestimmelserna om uteslutning ur féreningen fanns i § 7 och hade féljande
lydelse.

Medlem kan av styrelsen och fortroenderadet uteslutas,

1. om han under mer dn sex manader forsummar att erldgga foreskrivna inbetalningar till
foreningen, varvid dock skélig hdnsyn bor tagas till oférmaga pa grund av sjukdom, arbetsloshet
eller annan oforvallad omstandighet;

2) om han forfar bedragligt mot féreningen eller eljest foretager handling, som skadar dess
intressen;

3) om han genom laga kraft dgande dom forklarats forlustig medborgerligt fortroende eller blivit
stalld under framtiden for brott, som kan medfora sddan pafoljd.

Utesluten medlem som icke till fullo erlagt en insats, ar forlustig dara gjorda inbetalningar, vilka
tillfalla foreningens reservfond. I 6vrigt dger han samma ratt att utfa sitt tillgodohavande som
uttradande medlem.

Kommentar: Begreppet medborgerligt fértroende hanger ihop med det dldre begreppet god frejd,
den aktning och trovardighet som tillkom en flackfri och hederlig medborgare. Det s.k.
vanfrejdsstraffet kunde utdémas vid vissa forbrytelser utover sjalva fangelsestraffet/annat straff
som utdomts for visst brott. I 1864 ars strafflag togs det gamla begreppet vanfrejd bort och ersattes
med forlust av medborgerligt fortroende, som kunde vara for alltid eller for en viss tid. Forlust av
medborgerligt fortroende innebar att brottslingen forlorade sin rostratt, inte fick vittna i domstol,
inte inneha offentlig tjanst (bl.a. larare) och inte heller arbeta i ett yrke som kravde god frejd. Denna
pafdljd kunde bara domas ut om straffet var ett ars straffarbete eller mer.

Fram till 1918 hade prasterna ansvar for de s.k. frejdbetyg, som den enskilde var tvungen att visa
da han skulle soka arbete. Detta ar gjordes dock vissa dndringar i 2 kap. 19 § strafflagen som
innebar att bestimmelserna om foérlust av medborgerligt fortroende ersattes av en sarskild
straffpafoljd, vars verkningar var mindre omfattande och som inte redan genom sjilva namnet gav
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den straffade kdnslan av att vara, aven efter frigivning, av staten stimplad sdsom en "vanhederlig”
person. Den nya paféljden medforde i huvudsak endast obehorighet att utdva allman befattning
samt politisk och kommunal réstratt. Frejdbetygen togs bort och ersattes med att uppgifter om den
sarskilda paféljden fordes in i straffregistret. Den sarskilda pafoljden avskaffades slutgiltigt 1937.

Det kan noteras att den medlem i féreningen, som betalade sina insatser genom en
avbetalningsplan och blev utesluten innan han slutbetalat en insats, forlorade den del av insatsen
han hunnit betala (§ 7 andra stycket).

1933
§ 7 punkten 3 och paragrafens andra stycke fick detta ar féljande lydelse.

3) om han genom laga kraft dgande dom ar underkastad paféljd enligt kap. 2 § 19 strafflagen eller
blivit stalld under framtiden for brott, som kan medféra sadan paféljd.
Utesluten medlem dger samma ratt att utfa sitt tillgodohavande som uttradande medlem.

Kommentar: Som framgadr av kommentaren till § 7 i de ursprungliga stadgarna var dessa
anpassade till de lagandringar som gjorts ar 1918. Sannolikt genomfordes stadgeandringen
betydligt tidigare dn ar 1933. Enligt § 7 andra stycket var utesluten medlem nu jamstalld med
uttradande medlem, vad gallde ratten till aterbetalning av medlemsinsatser nar medlemskapet
upphorde.

1957

Detta ar flyttades innehallet fran den tidigare § 7 till § 6. Grunderna for uteslutning dndrades dock
pa sa satt att medlem som 1) under mer dn sex manader forsummat att gora forfallna inbetalningar
till foreningen eller 2) forfarit bedragligt mot foreningen eller i 6vrigt foretagit handling som
skadade foreningens intressen kunde uteslutas. Beslut om uteslutning enligt 1) fattades fortfarande
av styrelsen och fortroenderadet medan daremot beslut enligt punkten 2) skulle fattas av
fullmaktige.

Kommentar: Det ar oklart nar punkten 3 i tidigare lydelser av stadgarna slopades. Att notera ar att
det vid uteslutning enligt punkten 1) inte skulle tas ndgra hansyn till bristande formaga att betala
forfallna belopp pa grund av sjukdom, arbetsloshet eller annan oforvallad omstandighet.

1971

Detta ar placerades bestimmelserna om uteslutning i § 11 och fick féljande lydelse.

Bryter medlem mot stadgarna, skadar han foreningen eller motverkar dess intressen eller iakttager
han icke sina forpliktelser mot foreningen, och rattar han sig icke efter erhallen skriftlig varning
fran styrelsen, 4ger denna utesluta honom ur foreningen.

Beslut om uteslutning ar giltigt endast om det bitratts av minst fem styrelseledamoéter, daribland
den av Stockholms stads fastighetsnamnd utsedde representanten. Sidant beslut skall delges
medlemmen i rekommenderat brev.

Kommentar: Fore ar 1971 inneholl stadgarna tva grunder for uteslutning, namligen 1) att medlem
under mera dn sex manader forsummat att betala forfallna belopp och 2) att medlem forfarit
bedragligt mot foreningen eller handlat pa ett siatt som skadat foreningens intressen.
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1968 ar stadgekommitté ansag att den forsta uteslutningsgrunden var mycket opraktiskt utformad;
om en boende medlem t.ex. inte betalat forfallet hyresbelopp kunde han bli avhyst langt innan
sexmanadersperioden gatt till anda. Och for "en sddan medlem” tedde sig "férvisso” medlemskapet
som en angelagenhet av underordnad vikt.

Den andra uteslutningsgrunden ansdgs vagt formulerad: bedragligt forfarande mot foéreningen eller
annan "handling som skadar dess intressen”. Av uttrycket "forfar bedragligt” kunde lasaren
bibringas uppfattningen att annan "handling” som skadar féreningens intressen maste vara av
kvalificerat straffbar natur. Den omstdandigheten att det var fullméaktige som skulle fatta beslut om
uteslutning pa denna grund ansags ge stod for denna uppfattning.

Stadgekommittén papekade att andring av stadgarna, innefattande utvidgning av mojligheterna att
utesluta medlem, icke kravde sarskild majoritet vid stimmobehandling och inte heller var
omgardade med restriktioner.”

[ sjdlva sakfragan hanvisade stadgekommittén till Jordbrukets kreditkassors stadgar i nu aktuell del
och anforde att utmarkande for en kreditkassa av detta slag (kooperativ bankorganisation) var att
den erbjod sina medlemmar lan mot bankmaéssiga men kooperativt modifierade villkor. Eftersom
ett kreditavtal, liksom ett hyresavtal, i ndgon man ansags utgora en fortroendesak mellan de bada
avtalsparterna valde stadgekommittén kreditkassans stadgar som forebild. Dessa stadgar var
dessutom skrivna av "tva framstdende foreningsjurister”.

Stadgekommittén gjorde bedomningen att det borde ankomma pa styrelsen att fatta beslut i
samtliga drenden om uteslutning. Skdlet hartill var framst av ekonomisk natur: det kostade ar 1968
"bortemot 3 000 kronor” att anordna en foreningsstamma som maste hallas for det fall det bedoms
angelaget att snabbt utesluta en "ovardig” medlem. Det papekades att man i stadgarna for
Jordbrukets kreditkassa "helt lagt i styrelsens hand att fatta beslut” av det aktuella slaget.

Samtidigt ansag stadgekommittén att "medlems rattssiakerhet maste tryggas” och att det darfor
borde skapas sparrar mot att en enkel majoritet av en, 1at vara beslutsfor, men dock till antalet
reducerad Kkrets av styrelseledamoter tog till uteslutningsvapnet mot "en for denna, kanske
orepresentativa och tillfalliga majoritet, misshaglig medlem”. Efter "ingdende” diskussion enades
kommittén om att for giltighet av ett beslut om uteslutning skulle kravas dels kvalificerad majoritet
(fem av sju), dvs. mer dn tva tredjedelar av styrelseledamoterna skulle vara ense, dels obligatorisk
medverkan till beslutet av fastighetsnamndens representant i styrelsen.

Stadgekommittén framholl att den foreslagna uteslutningsparagrafen inte grundades pa
erfarenheter "ur det férgangna”. Dock ville man, for framtiden och for en kontinuerligt vaxande
medlemskrets, formedla att "SKB, som motprestation till de formaner som féreningen erbjod, borde
kunna krava ett visst matt av medlemslojalitet”.

1974

Detta ar dndrades bestimmelserna om beslutsordningen i uteslutningsarenden; den ordning som
gallt fore ar 1971 aterinfordes nu, saledes att styrelsen fattade beslut om uteslutningar som hade

7 Detta géller fortfarande.
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sin grund i ekonomisk misskotsamhet medan beslut i 6vriga typer av uteslutningar skulle fattas av
foreningsstamman.

Kommentar: Vad som ar skalet till den aktuella forandringen ar oklart.

1989

Ar 1971 hade inforts bestimmelsen att medlem skulle delges beslut om uteslutning ur féreningen
med rekommenderat brev. Fran ar 1989 skulle beslut om uteslutning delges medlemmen
skriftligen, till den adress som medlemmen anmalt till féreningen.

Kommentar: De tidigare reglerna om rekommenderade forsandelser ansags bade administrativt
krangliga och dyra pa grund av att manga medlemmar blev foremal for uteslutning i samband med
utebliven betalning av drsavgift. Medlemmen blev fran ar 1989 sjalv ansvarig for att halla
foreningen underrattad om ratt adress.

2011

Fran ar 2011 finns bestimmelserna om uteslutning ur foreningen i § 9. Beslut om uteslutning fattas
numera, oavsett vad orsaken till uteslutningen ar, av styrelsen.

Kommentar: Styrelsen ges genom bestimmelsen i andra stycket befogenhet att fatta beslut i alla
uteslutningsarenden, inte bara i drenden som handlar om uteslutning pa grund av att medlemmen
inte har fullgjort sina ekonomiska forpliktelser. Den arbetsgrupp inom SKB som foreslagit den
aktuella andringen motiverade sitt forslag med att det da och da intraffat situationer dar
medlemmar brutit mot stadgarna, skadat foreningen eller motverkat dess intressen pa annat satt
an genom att asidoséatta sina ekonomiska forpliktelser gentemot foreningen. Som exempel nimndes
otillaten andrahandsuthyrning, forsok till svarthandel med hyreskontrakt, stérningar, hot eller vald
etc. Sddant handlande medférde uteslutning om medlemmen inte rattade sig efter skriftlig varning
fran styrelsen. Forfarandet med foreningsstimmobeslut i denna typ av uteslutningsdrenden ansags
innebdra en omstandlig och tidsédande procedur som dessutom kunde vara integritetskrankande
for medlemmen. Vid den aktuella tidpunkten undveks uteslutningar av detta slag genom att
medlemmen i férsta hand formaddes att begira uttrade ur foreningen. Det fanns dock fall dar
medlem vagrat lamna féreningen frivilligt. De alternativ som da dterstod var antingen att ta upp
uteslutningsarendet till behandling pa foreningsstimman eller att l1ata medlemmen stanna kvar i
foreningen. Arbetsgruppen gjorde dock bedomningen att de bada alternativen "av naturliga skal”
var “olampliga”.

Arsavgift

1982

Detta ar infordes en ny foreteelse i SKBs stadgar. Saledes stadgades i § 6 att medlem till foreningen
skulle betala den &rsavgift som foreningsstimman beslutade. Arsavagift fick faststillas till hogst 120
kronor.

Kommentar: Lagen om ekonomiska féreningar medger att foreningen i stadgarna anger det hogsta
belopp som avgiften far uppga till. Samma teknik &r inte tillaten for de insatser som medlemmarna
ska delta med; dessa maste anges med preciserade belopp.
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Inte forran ar 1982 infordes i SKBs stadgar bestammelser om arsavgift, avsedd att tacka
foreningens kostnader for medlemsadministration (meddelanden, kallelser, telefonservice,
registerhdllning m.m.). Utvecklingskommittén motiverade avgiften med att de boende
medlemmarna, genom sina hyror, hittills hade statt for den aktuella kostnaden samtidigt som
servicen kom alla medlemmar tillgodo. Darfor borde den betalas genom en sarskild medlemsavgift,
lika for alla medlemmar. En avgift pa 60 kronor "torde for narvarande” ticka de verkliga
kostnaderna for denna del av verksamheten. For hyresmedlemmar skulle avgiften tas ut genom en
sarskild avgift om 5 kronor per manad, vilken skulle specificeras pa hyresavin. For icke boende
medlemmar skulle medlemsavgiften betalas senast den 30 mars det ar medlemskapet avsag.
Underlatenhet att betala medlemsavgiften skulle medfora forlust av turordningsratt och
uteslutning ur foreningen. Dock borde medlemskapet kunna dtervinnas om betalning skedde under
det ar som medlemskapet avsag.

1989

Fran detta ar gallde f6ljande.

Medlem skall till foreningen betala den &rsavgift som foreningsstimman beslutar. Arsavgiften far
faststallas till hogst 150 kr.

Medlemmar inom samma familj och med samma adress kan begara familjemedlemskap. For sddant
medlemskap skall reducerad arsavgift betalas. Inom en familj skall minst en medlem betala full
arsavgift.

Arsavgiften skall betalas senast den 31 mars det kalenderar avgiften avser.

Kommentar: Som framgar av stadgetexten infordes detta ar bestimmelser om familjemedlemskap
och forfallodag for betalning av arsavgiften. Foreningsstamman fattade samtidigt beslutet att
medlemsavgiften skulle vara 100 kronor fér huvudmedlemskap och 50 kronor fér annat
medlemskap.

1993

Det maximala arsavgiftsbeloppet sattes detta ar till 400 kronor.

Kommentar: Skilet till hojningen fran 150 till 400 kronor var att det inte skulle behévas
stadgedndring i framtiden enbart pa grund av att arsavgiften "slagit i taket”.

2001

Fran detta ar gallde att halv arsavgift skulle betalas for familjemedlemskap. Tidigare hade i
stadgarna angetts att reducerad avgift skulle betalas fér sddant medlemskap. Dessutom tillades att
inom en familj skulle minst en medlem vara huvudmedlem (och betala full arsavgift). Som ett sista
stycke i § 8, dar bestimmelserna om arsavgift samtidigt placerades (flyttades fran § 6), géllde
vidare, som en nyhet, att hyresmedlem var huvudmedlem och att hyresmedlems arsavgift ingick i
hyran.
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2008

Frdn detta ar finns bestimmelserna om arsavgift i § 5. Bestimmelserna om familjemedlemskap
slopades och ersattes av bestimmelser om ett ungdomsmedlemskap: medlem betalar halv arsavgift
till och med det kalenderar han/hon fyller 18 ar.8

Kommentar: Bestimmelserna om familjemedlemskap hade visat sig svara att tilldmpa pa ett
enhetligt satt; sddant medlemskap anvandes vid ett stort antal olika familje- och slaktrelationer
som inte alltid 1ag i linje med de ursprungliga intentionerna med den halverade avgiften.
Svarigheter att uppna en klar och rattvis tillampning av bestimmelserna var alltsa den direkta
orsaken till att familjemedlemskapet ersattes av ett ungdomsmedlemskap. Konstruktionen av detta
lamnade inte utrymme for olika tolkningar samtidigt som det ansags rimligt med en lagre avgift "sa
lange man inte har mojlighet att traffa hyresavtal for en lagenhet.”

Obligatorisk medlemsinsats

Enligt 2 kap. 8 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt deltar varje medlem i SKB genom att
betala en medlemsinsats. Storleken pa denna obligatoriska insats och hur den ska fullgoras ska
anges i foreningens stadgar. Sa har det forhallit sig aven i forfluten tid, men fram till den

1 april 2003 reglerades detta i lagen om ekonomiska foreningar.

1916

Av SKBs ursprungliga stadgar (§ 3) framgar att varje insats var pa 50 kronor. Enligt samma
paragraf skulle varje medlem delta i foreningen med minst fyra insatser, dvs. 200 kronor.

I stadgarnas § 4 forsta stycket reglerades betalningen av de obligatoriska medlemsinsatserna. I
direkt anslutning till att ansékan om intrdde i féreningen beviljats skulle den nya medlemmen
omedelbart betala in minst 10 kronor pa den forsta insatsen och inom ett ar darefter de
aterstiende 40 kronorna. Ovriga insatser skulle betalas inom den tid som styrelsen bestimt, dock
skulle full betalning for de fyra insatserna ha skett inom fem ar efter intradet.

Enligt § 4 andra stycket fick inte den medlem som inte "till fullo inbetalat en insats” delta i
overlaggningar och beslut om féreningens angeldgenheter.

Kommentar: SKB bildades i en tid av kris. Forsta varldskriget pagick, vilket paverkade
bostadsbyggandet i Sverige. Att intrada i den nybildade féreningen var forenat med betydande
ekonomiska ataganden, vilket forsvarade rekryteringen av medlemmar. Dessa omstdndigheter
torde vara forklaringen till att man kunde betala den forsta av de fyra obligatoriska insatserna
successivt, dvs. pa avbetalning, under ett ars tid. Det var dock forst nar man slutbetalat den forsta
insatsen pa 50 kronor som man blev fullviardig medlem och alltsa kunde delta i 6verlaggningar och
vara med att fatta beslut om féreningens angeldgenheter (pa arsmotet).

[ ssmmanhanget ar det intressant att notera att den arliga medelinkomsten for en svensk
industriarbetare ar 1916 var 1 200 kronor samtidigt som den genomsnittliga levnadskostnaden
uppgick till 1 300 kronor. Den totala insatsen pa 200 kronor utgjorde alltsd 16,7 procent av

8 Detta géller fortfarande.
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arslonen. Enligt lonestatistik.se uppgar medellonen for en metallarbetare i dagslaget till cirka
279 000 kronor per ar. Om dagens obligatoriska medlemsinsats skulle berdknas till 16,7 procent av
denna 16n skulle den uppga till 46 593 kronor.

[ detta sammanhang kan pdpekas att det ar 1916 inte rackte att bli medlem i SKB for att fa
turordningsratt. For att fa sddan ratt skulle medlemmen ha "till fullo inbetalt 2 insatser per eldstad
och dessutom tecknat ett lika stort antal”. Detta innebar att den medlem som ville sta i ko for en
lagenhet om ett rum och kok (tva eldstdder) skulle ha inbetalat fyra insatser, dvs. 200 kronor, och
tecknat sig for ytterligare fyra insatser, dvs. ytterligare 200 kronor. (Hur reglerna fér
turordningsratt har utvecklats under aren redovisas nedan, under rubriken Turordning).

Redan siffrorna fran ar 1916 indikerar att det inte var vem som helst som hade rad att bli medlem i
SKB och dn mindre att flytta in i de nya lagenheterna. Det senare var ndmligen redan fran start
forenat med en upplatelseinsats, se nedan (under rubriken Upplatelseinsatser). SKB finansierade
inledningsvis bostadsproduktionen med upplatelseinsatser (10 procent), statligt formedlade lan
med kommunal garanti (30 procent) och lan fran privata lanemarknaden, i vissa fall med
kommunal garanti (60 procent). En privat langivare var

AB Nya Atlas i Vasastan som lanade ut 30 000 kronor mot att anstallda fick fortur till 100
lagenheter i niromradet. De som flyttade in blev medlemmar i SKB.

Den arliga hyran for ett rum och kék i den etapp av kvarteret Motorn som var klar for inflyttning i
april 1917 faststalldes till 375 kronor per ar, motsvarande drygt 31 procent av arslénen for en
industriarbetare.

1933

Vid utgangen av ar 1917 hade SKB 206 medlemmar och 95 ldgenheter. Ar 1933 uppgick antalet
medlemmar till 1 901 och antalet ldgenheter till 1 713. Samma ar skarpte SKB reglerna for hur
snabbt betalningen av de fyra obligatoriska insatserna skulle ske. Enligt § 4 i stadgarna skulle nu
minst en insats, dvs. 50 kronor, betalas kontant i samband med att ans6kan om medlemskap i SKB
beviljades. Aterstiende tre insatser skulle nu betalas inom tre ar efter intradet.

Kommentar: Vad som ldg bakom de skarpta reglerna for betalning av de obligatoriska insatserna
ar oklart. Klart ar dock att den stora varldskrisen i slutet av 1920-talet hade slagit hart mot
ekonomin dven i Sverige. Rent allmdnt hade byggandet stannat av och arbetslésheten fortsatte att
stiga i borjan av 1930-talet. Manga bostdder var sma och ohygieniska. Stockholms stad startade
darfor ett program for att stodja byggandet av "billiga hus”, vilket under aren 1931-34 resulterade i
narmare 5 000 lagenheter. Stadens subventioner gick till bAde kommunens allmdnnyttiga foretag
samt till privata och kooperativa foretag. Som villkor for att fa del av subventionerna kravde staden
att fa kontrollera bade hyror och urvalet av hyresgaster. Dessa villkor innebar att SKB inte kunde ta
del av subventionerna; foreningen ville behdlla réatten att bygga for sina medlemmar.

1940

Vid halvarsskiftet ar 1940 dndrades stadgebestaimmelsen om storleken pa den obligatoriska
medlemsinsatsen. Enligt § 3 var insatserna nu pa 10 kronor och varje medlem skulle delta i
foreningen med minst fem insatser. En insats skulle, enligt § 4 mom. 1, betalas omedelbart efter att
medlemskap beviljats och de aterstaende insatserna senast ett ar efter intradet i foreningen.
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Kommentar: Vad som motiverade minskningen av storleken pa den obligatoriska
medlemsinsatsen fran 200 till 50 kronor ar oklart. Det finns dock skal att anta att andra
varldskrigets utbrott ar 1939 hade betydelse. Bostadsbyggandet lamslogs i hela Sverige och i
Stockholm halverades nybyggnationen mellan aren 1939 och 1940. Det radde brist pa bade
material och bransle, vilket gjorde att byggkostnaderna steg rejalt. For SKBs medlemmar innebar
detta att det lan till foreningen som var en forutsattning for forvarvande av turordningsratt till
lagenhet (se nedan, under rubriken Férvarvande av turordningsratt) 6kade i motsvarande man. En
minskning av storleken pad den obligatoriska medlemsinsatsen kan ha setts som ett satt att halla
den totala kostnaden for ett medlemskap med turordningsratt pa en sa rimlig niva som mojligt.

1957

Fran ar 1957 var varje insats pa 50 kronor, enligt § 3. Medlemmarna fick nu delta med endast en
insats. Denna skulle, enligt § 4 mom. 1, betalas kontant omedelbart efter beviljat intrade i
foreningen.

Kommentar: Den mojlighet till avbetalning som tidigare funnits for del av insatsen slopades detta
ar.

1993

Enligt § 5 skulle medlem fortfarande delta i foreningen med en insats. Den obligatoriska insatsen
hojdes nu fran 50 kronor (som den satts till ar 1940) till 500 kronor.

Kommentar: Redaktionella dndringar av bestdammelserna fér den obligatoriska medlemsinsatsen
respektive betalningen av den gjordes vid dtminstone tre tillfdllen under aren 1965-89. Det var
dock fortfarande mojligt att vara sa kallad "50-kronorsmedlem”, dvs. medlem utan turordningsratt.
Enligt uppgift fanns det ar 1980 cirka 55 sddana medlemmar.

1997

Fran ar 1997 hojdes den obligatoriska insatsen, som samtidigt fick beteckningen grundinsats, for
att vara med i SKB fran 500 kronor till 6 500 kronor, enligt § 5. Denna insats betalades med 1 500
kronor vid intrade i foreningen och darefter med arliga inbetalningar om lagst 500 kronor. For den
medlem som 6vergick fran att vara koande medlem till att hyra ldgenhet i foreningen forfoll den del
av grundinsats som dnnu inte betalats (tillsammans med den sa kallade boinsatsen, se under
rubriken Upplatelseinsatser nedan) i samband med att kontrakt skrevs pa lagenheten.

Kommentar: Pa grund av de kraftigt minskade bostadssubventionerna i borjan av 1990-talet valde
SKB att ligga lagt med bostadsbyggandet. Under andra hélften av 1990-talet dterhdmtade den
svenska ekonomin sig och byggandet kom igdng igen. I syfte att dels minska SKBs ekonomiska
sarbarhet dver tid, dels stiarka foreningens ekonomiska handlingskraft tog styrelsen fram ett forslag
till forandrat insatssystem, vilket 1996 ars foreningsstimma fattade beslut om. Den centrala delen i
det nya insatssystemet var hojningen av den obligatoriska medlemsinsatsen, grundinsatsen, till

6 500 kronor.

2001

Fran ar 2001 hojdes den obligatoriska medlemsinsatsen, som i stadgarna rubricerades som
grundinsats, till 15 000 kronor, enligt § 5 forsta och andra styckena. Denna insats bestod av dels en
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bosparinsats pa 10 000 kronor, dels en utdelningsinsats (insatsranta pa innestaende grundinsats)
pa 5 000 kronor. Enligt § 5 andra stycket punkten a) skulle en ny medlem vid intrade betala lagst
1 500 kronor av den del av grundinsatsen som rubricerades som bosparinsats. Resterande del
skulle av saval koande medlemmar som hyresmedlemmar betalas genom arliga inbetalningar om
lagst 500 kronor. Dessa inbetalningar rubricerades som bosparande.

Kommentar: Infér 2000-talet hade SKB bl.a. som mal att forbattra ekonomin och att bygga flera
nya lagenheter. For att nd dessa mal forandrades foreningens insatsregler pa sa satt att den del av
den obligatoriska medlemsinsats som tidigare kallats grundinsats nu rubricerades som
bosparinsats och samtidigt h6jdes fran 6 500 kronor till 10 000 kronor. Denna hojning hade inte
ingatt i det ursprungliga diskussionsunderlaget vid fullméktigedagen i november 1999. Deltagarna
hade dock gett klara besked om att en hojning av bospargransen vore rimlig med tanke pa
kostnadsutvecklingen. Till skillnad fran 1997 ars stadgar behovde den som dvergick fran att vara
koande medlem till att vara hyresmedlem, enligt 2001 ars stadgar, inte betala d&nnu inte fullgjord
del av bosparinsatsen vid kontraktsskrivande, utan bosparinsatsen kunde betalas genom arliga
inbetalningar om lagst 500 kronor.

2008

Fran ar 2008 dndrades stadgebestammelserna, § 38, om den obligatoriska medlemsinsatsen pa sa
satt att begreppet grundinsats ersattes av begreppet medlemsinsats. Detta bestod nu av
komponenterna obligatoriskt bosparande (tidigare bosparinsats) och utdelning, insatsranta
(tidigare utdelningsinsats). Varken belopp, dvs. 10 000 kronor respektive 5 000 kronor, eller hur
det obligatoriska bosparandet skulle betalas forandrades vid detta tillfalle.

Kommentar: De standigt skiftande uttryckssatten ar inte dgnade att underlatta for lekman som vill
sdtta sig in i stadgarna.

2011

Fran ar 2011 géller, enligt § 38, att den obligatoriska medlemsinsatsen for att delta i foreningen
uppgar till 25 000 kronor varav 20 000 kronor ar obligatoriskt bosparande och 5 000 kronor
utdelning och/eller emissionsinsats. Ny medlem ska vid intrdadet betala lagst 2 000 kronor och
resterande del genom arliga inbetalningar om lagst 1 000 kronor.

Kommentar: Genom att hoja beloppet for det obligatoriska bosparandet forbattrades SKBs
ekonomi avsevart. Trots finanskrisen ar 2008 och den turbulens den medforde pa bostads- och
fastighetsmarknaden hade SKB en positiv utveckling under hela decenniet. Hyrorna kunde darfoér
hallas oférandrade. I arsberéttelsen for ar 2009 konstaterades att den ekonomiska utvecklingen
hade medfort att foreningens hyror hade forblivit oférandrade under sex av de senaste elva aren.

Turordning

Turordningsratten anger i vilken ordning en medlem ar aktuell for tilldelning av lagenhet inom
SKB, i forhallande till 6vriga medlemmar. Om flera konkurrerar om samma lagenhet har den
medlem foretrdde som har den dldsta turordningsratten. Forutsattningarna for turordningsratt har
varit olika under arens lopp; lange var det majligt att Iata den ekonomiska prestationen for att delta
i foreningen stanna vid det belopp som motsvarade den obligatoriska medlemsinsatsen. [ borjan av
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1980-talet fanns det cirka 55 sddana medlemmar i SKB. D3 ett medlemskap av detta slag inte var
forenat med ndgon turordningsratt men samtidigt gav medlemmen samma mojligheter att
medverka i foreningsarbetet, fanns det skal att ifrdgasatta anledningen till sddan medlems intrade i
foreningen. Det drojde dock lange, helt fram till ar 1997, innan turordningssystemet konstruerades
pa ett satt som innebar att det inte ldngre var mojligt att vara medlem utan turordning.

Under alla ar har turordningssystemet varit utformat pa ett siatt som innebar att turordningsratten,
aven sedan en medlem fatt en lagenhet i foreningen, kvarstar oférandrad. Det har ocksa alltid varit
sd att styrelsen kan medge undantag fran reglerna om turordningsratt om det finns sarskilda skal.

Férvarvande av turordningsratt

1916

Enligt § 28 i SKBs ursprungliga stadgar tilldelades medlemmarna bostad i den ordning de fullgjort
foreskrivna inbetalningar och teckningar.

De inbetalningar och teckningar som avses i § 28 reglerades i stadgarnas § 4 tredje stycket. Av
sistndmnda bestimmelse framgar att medlem, for att kunna komma ifradga vid upplatandet av
foreningens lagenheter, skulle ha "till fullo inbetalt 2 insatser per eldstad och dessutom tecknat lika
stort antal”.

Kommentar: Som framgar av redovisningen ovan, under rubriken Obligatorisk medlemsinsats,
skulle varje medlem delta i féreningen med fyra insatser a 50 kronor. For att beviljas medlemskap
kriavdes dock bara inbetalning av minst 10 kronor pa den forsta insatsen. Aterstiaende 40 kronor
skulle betalas inom ett ar. Forst nar hela den forsta insatsen fullgjorts fick medlemmen ratt att delta
i overlaggningar och beslut om féreningens angeldgenheter. Full betalning av de fyra insatserna
skulle ha skett inom fem ar efter intradet.

Som framgar av stadgarnas § 4 tredje stycket kravdes, for att vara aktuell for tilldelning av lagenhet,
att medlemmen hade inbetalat ett belopp som motsvarade tva insatser 4 50 kronor per onskat antal
eldstader, dvs. viss lagenhetsstorlek, och undertecknat forbindelse att betala in ytterligare
insatsbelopp av samma storlek. Den medlem som 6nskade hyra en lagenhet om ett rum och kok
(tva eldstader) skulle alltsa kontant ha betalat fyra insatser, dvs. 200 kronor, och tecknat sig for
ytterligare fyra insatser, dvs. totalt 400 kronor. Precis som man som nybliven medlem kunde betala
den obligatoriska medlemsinsatsen successivt, dvs. pa avbetalning, kunde man spara ihop till en
plats i kon; den dag man hade betalat in det belopp som motsvarade tva insatser per dnskat antal
eldstader (och tecknat sig for lika manga) kunde man tilldelas en lagenhet av 6nskad storlek, om
det inte fanns andra medlemmar med tidigare "slutbetalningsdatum”. Turordningsratt och
tilldelning av lagenhet var saledes i ndgon mening tatt sammanvavda. Det var alltsa inte sa att man,
sasom numera ar fallet, fick turordningsratt nar man betalat in en del av den obligatoriska
medlemsinsatsen. Sddan ratt fick man férst ndr man betalat in halva det belopp som kravdes for
tilldelning av lagenhet av 6nskad storlek.

For att fa flytta in i en lagenhet om ett rum och kok kravdes alltsad en insats pa 400 kronor, varav
200 kronor kontant. Priset per eldstad grundades i att man berdknat styckkostnaden for ett rum
respektive ett kok till 2 000 kronor. Kostnaden for ett rum och kok var alltsa 4 000 kronor, och
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medlemmen skulle bidra med 10 procent av detta belopp i vad som, med dagens terminologi, kan
rubriceras som upplatelseinsats.?

De fastigheter som SKB inledningsvis byggde bestod av sma lagenheter: enkelrum och ett
respektive tvd rum och kok. Lagenhetstypen ett rum och kok var den absolut dominerande. Enligt
en specifikation over foreningens fastigheter fran juli 1938 fanns det i de 18 kvarter som SKB da
agde endast 12 lagenheter om tre rum och kok. Dessa fanns i Motorn/Vingen/Balgen (8) respektive
Kartagos Backe (4).

1930

Bestammelsen i § 4 tredje stycket, dar turordningsratten tidigare varit kopplad till inbetalning av
ett belopp motsvarande ett visst antal insatser per eldstad, fick fran ar 1930 en annorlunda lydelse.
Nu kravdes for turordning att medlemmen hade "till fullo inbetalt insatskapital till minst sa stort
belopp, som svarar mot 5 procent av gillande byggkostnad per eldstad, och dessutom tecknat lika
stort insatsbelopp”.

Kommentar: Istillet for att i stadgarna ange ett fast pris (tva insatser & 50 kronor) per eldstad for
turordningsratt kopplades priset till byggkostnaden per eldstad. Det ar uppenbart att dndringen i
stadgarna gjordes som en konsekvens av kraftigt 6kade byggkostnader och varldskrisen i slutet av
1920-talet. Denna hade slagit hart &ven mot den svenska ekonomin.

1933

Den bestammelse om tilldelning av bostad som i de ursprungliga stadgarna fanns i § 28 flyttades
fran ar 1933 till § 25, dock utan nagra férandringar i sak. Medlemmarna tilldelades fortfarande
bostad i den ordning de fullgjort féreskrivna inbetalningar och teckningar.

Av § 4 andra stycket framgar att man nu, istallet for att vid berdkning av det belopp som kravdes for
turordningsratt utga fran antalet eldstader i en viss lagenhetsstorlek, 6vergick till
berdkningsgrunden "bostadslagenhetens andel av fastighetskostnaden”. Det insatskapital som
skulle ha betalats for att fa turordningsratt var "minst sa stort belopp, som svarar mot

10 procent av bostadslagenhetens andel av fastighetskostnaden”.

Kommentar: Det framgar inte av stadgarna men val av skriften "En kortfattad redogorelse for
foreningens syfte, nuvarande omfattning, arbetssatt m.m.” fran ar 1938 hur den praktiska
tillampningen av bestdimmelsen i § 4 andra stycket var tankt att ske med avseende pa saval
befintliga som nybyggda fastigheter. Medlem ansags sdledes ha forvarvat turordningsratt fran den
dag da vederborande betalat in visst insatsbelopp for viss lagenhetsstorlek och undertecknat
forbindelse att betala 6vriga for hyresratt faststdllda insatsbelopp. Det insatsbelopp som skulle ha
betalats for turordningsratt avseende viss lagenhetsstorlek, vare sig det handlade om lagenhet i
nybyggnad eller bland ledigférklarade lagenheter i 6vriga fastigheter, var foljande.

Enkelrum 400 kronor
1 rum och kok 500 kronor

9 Procentsatsen anges inte i stadgarna men har alltsa anvants som utgangspunkt for berakningen av hur manga
insatser som behovde tas ut per eldstad. Redan da skulle stadgarna innehalla uppgift om med vilka insatser
medlemmarna skulle delta i féreningen. Uttrycket upplatelseinsats forekom inte ar 1916.
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2 rum och kok 750 kronor
3 rum och kok 1 000 kronor

Nar en medlem darefter blivit aktuell for att teckna kontrakt for lagenhet skulle det resterande
belopp som kravdes for att komma upp i ett belopp motsvarande tio procent av lagenhetens andel i
fastighetskostnaden betalas. Aven dessa belopp hade schabloniserats, vilket framgar av
redovisningen nedan, under rubriken Upplatelseinsatser.

1940

Detta ar férandrades § 25 i sak. Medlemmarna tilldelades nu bostad i den ordning, enligt vilken de
till foreningen "lamnat lan till belopp som tillsammans med inbetalat insatskapital minst uppgar till
5 procent av dnskad bostadsldgenhets andel i fastighetskostnaden, samt tecknat garanti angdende
inbetalning av aterstaende lanebelopp, varom stadgas i § 4 mom. 2. De narmare reglerna
harutinnan faststéllas av styrelsen.” Det belopp som avses i § 4 mom. 2 skulle, tillsammans med den
obligatoriska grundinsatsen pa 50 kronor, vara minst sa stort att det motsvarade 10 procent av den
valda bostadsldgenhetens andel av fastighetskostnaden. Aven detta belopp rubricerades i stadgarna
som lan till foreningen (med undantag for den obligatoriska medlemsinsatsen). Medlems lan skulle
innesta sa lange denna hyrde lagenhet hos féreningen.

Kommentar: [ 1933 ars stadgar rubricerades det belopp som kravdes for turordningsratt som
insatskapital. I 1940 ars stadgar rubriceras motsvarande belopp som ett lan till foreningen. Vad
som foranledde denna dndring ar oklart.

Som framgar skulle en medlem, for att fa turordningsratt, fran ar 1940 betala ett belopp som
motsvarade minst hédlften av insatsbeloppet for 6nskad lagenhets andel i fastighetskostnaden och
teckna garanti angaende resterande belopp. Fram till detta ar hade enligt stadgarna gallt att priset
for turordningsratt och upplatelseinsats var ett och samma belopp, dvs. den som hade betalat for
att fa turordningsratt hade samtidigt betalat upplatelseinsatsen i forskott. Detta gallde alltsa enligt
stadgarna men i praktiken tillimpade man, sdsom framgar under redovisningen av 1971 ars
stadgar, olika schablonbelopp for saval turordningsratt som upplatelseinsatser.

Detta ar sdnktes dven den obligatoriska medlemsinsatsen fran 200 kronor (fyra insatser 4 50
kronor) till 50 kronor (fem insatser a 10 kronor), och diar man vid intradet, enligt 1933 ars stadgar,
skulle betala 50 kronor, var det nu tillrackligt att betala 10 kronor. Vad som motiverade denna
lattnad ar ocksa oklart. Skalet kan ha varit att byggkostnaderna dkade rejalt i samband med
krigsutbrottet ar 1939. Dessa kostnader var ju grunden for berdkning av bade har aktuella lan till
foreningen, vilket innebar att det blev dyrare bade att fa turordningsratt och att flytta in i en
lagenhet hos foreningen. Vart att notera ar att styrelsen detta ar fick befogenhet att faststélla de
narmare reglerna for tillampningen av aktuella regler.

1957
Fran ar 1957 flyttades innehallet i § 25 till § 22. Nagon forandring i sak gjordes dock inte.

1965

§ 22 fick fran halvarsskiftet 1965 ny lydelse. Turordningsratt forvarvades nu genom att medlem till
foreningen lamnade 1an till belopp som tillsammans med inbetald insats uppgick till "7minst halften
av det lanebelopp, varom stadgas i § 4 mom. 2, samt tillika ldmnat utfastelse angaende inbetalning
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av aterstdende lanebelopp.” Sistndmnda lanebelopp uppgick, tillsammans med den obligatoriska
medlemsinsatsen, till ett belopp motsvarande 5 procent av lagenhetens andel av
fastighetskostnaden.

Kommentar: Under det sd kallade miljonprogrammet byggdes det i Stockholm omkring 100 000
nya bostider. Nya statliga 1dn understédde storskaliga byggprojekt. Aven om SKB inte fick del av de
allra mest gynnsamma lanen byggde féreningen inom mal och ramar som gavs av den statliga och
kommunala bostadspolitiken, dess finansieringsvillkor och dess kvalitetsnormer. Det ar sannolikt
mot den bakgrunden som halveringen av medlems lan till foreningen, for att fa turordningsratt och
att kunna hyra lagenhet hos féreningen, ska ses.

1971

Fran ar 1971 tilldelades medlemmarna bostad i den ordning de forvarvat turordningsratt. For att
erhalla sddan ratt skulle medlem ldmna féreningen en kredit, vars storlek bestimdes av styrelsen.
Turordningsratten ansags forvarvad den dag, da krediten kommit foreningen till handa.
Turordningsratten forlorades om krediten icke langre uppgick till faststallt belopp eller om
hyresgast anvande lagenheten for byte till bostad i fastighet som icke tillhorde féoreningen.

Kommentar: Bestimmelserna om turordningsratt flyttades fran ar 1971 till § 8 och i samband
hdrmed var de ocksa féremal for omfattande férandringar. For forsta gdngen forekommer
begreppet turordningsratt i stadgetexten och det ar ocksa forsta gangen som det explicit regleras i
vilka situationer denna ratt kan ga forlorad. Dessutom dndrades rubriceringen av det belopp som
medlem skulle betala for att fa turordningsratt. Det tidigare begreppet 1an ersattes av begreppet
kredit. Skélet hartill anfors i forslag fran 1968 ars stadgekommitté vara att med "1an” avses juridiskt
att en bestamd sak, t.ex. ett paraply, ska aterstallas till ndgon. Nar det inte 4r samma sak som ska
aterldmnas, t.ex. nar ndgon lanat en liter mjolk, anvands i lagtext termen "forstrackning”, vilken
dock av kommittén ansags "lite dlderdomligt”. Man valde darfor att anvanda det lagtekniskt mera
moderna "tillhandahalla kredit”.

[ stadgekommitténs forslag till nya regler om turordningsratt diskuteras det belopp som skulle ge
sddan ratt. Bl.a. anfors foljande.

"Sedan flera tiotal ar har styrelsen tillampat den praxis, att medlem, som tillhandahallit SKB en
kredit pa 950 kr. darmed forvarvat turordningsratt till alla ledigblivande lagenheter; skulle
emellertid antalet rumsenheter i lagenheten understiga tre rum och kok ar kreditkravet nedsatt,
dock lagst till 350 kr. De har beskrivna turordningsforutsattningarnas langvariga havd ar marklig
mot bakgrund av den samtidiga penningvardesutvecklingen.”

Kommittén diskuterade harefter om det rimliga i att av kdande medlemmar krava ytterligare kredit
for bibehadllande av turordningsratten och kom fram till att sddant krav bara kunde stallas pa nya
medlemmar. Eftersom det inte ansags "tilltalande” att skapa olika kreditgivarkategorier bland de
kdande medlemmarna foreslog man ingen dndring av den cirka "trettioariga praxis rorande
storleken av den kredit som medlem maste tillhandahalla SKB for erhallande turordningsratt.” Man
motiverade vidare sitt stidllningstagande med att den nya hyreslagen med dess regler om
besittningsskydd och bytesratt "ofrankomligen” kunde antas innebara en forsvagning av
turordningsratten.
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Den praxis som 1968 ars stadgekommitté hanvisar till innebar att féljande belopp gallde for att fa
turordningsratt.

Rum och kokvra 350 kronor
Hogst ett rum och kok 450 kronor
Hogst tvd rum och kok 700 kronor
Tre rum och kok och storre 950 kronor

Under en kort tid omkring ar 1950 kravdes for turordningsratt till fyra rum och kok ett belopp
overstigande 1 000 kronor men detta krav slopades “snart”.

1982

SKBs utvecklingskommitté (UVK), som tillsatts i februari 1976, lamnade i september 1980 sin
rapport. [ den presenterades ett stort antal forslag som senare, efter staimmor i september 1981,
kom att innebdra betydande forandringar i flera hanseenden, bl.a. genom inférandet av ett
bosparande for att fa och bibehalla turordningsratt.

Fran ar 1982 genomfordes saledes den dndring av reglerna for turordningsratt som 1968 ars
stadgekommitté tidigare hade avvisat. Enligt § 8 gillde att for att fa turordningsratt skulle en
medlem, befintlig som ny, fortfarande lamna foreningen en kredit, vars storlek bestamdes av
styrelsen. Turordningsratten ansdgs forvarvad den dag krediten kommit féoreningen till handa. For
att bibehalla sin turordningsratt skulle medlemmen genom regelbundna inbetalningar till
foreningen bospara med belopp som foreningsstimman faststallt. Turordningsratten forandrades
om bosparandet inte fullgjordes och férlorades om krediten icke langre uppgick till faststallt belopp
eller om hyresgast anvande lagenheten for byte till bostad i fastighet som inte tillhérde féreningen.

Kommentar: Syftet med de forandringar som gjordes ar 1982 var att skapa ett visst kapitaltillskott
fran medlemmarna till féreningen, bl.a. for att ha lattillgangligt kapital vid fastighetsforvarv. UVK
foreslog att kapitaltillskottet fran medlemmarna kunde ske genom inférande av bosparande inom
foreningen. Som motprestation till bosparandet skulle medlemmen fa turordning till lagenhet inom
foreningen, enligt av fullméaktige faststdllda regler. UVK ansdg vidare att ett bosparande medforde
okade mojligheter for SKB att inom rimlig tid tillgodose den efterfragan som fanns bland de icke
boende medlemmarna. Den framsta fordelen for foreningen, forutom kapitaltillskottet, ansags bli
att man kunde fa "en riktig uppfattning om det verkliga behov av bostdder” som fanns bland
medlemmarna. Vid kontakter med fastighetsnamnden for att tillgodose behovet av tilldelning av
mark och fastigheter ansags det ocksa vara en fordel att kunna dberopa de icke boende
medlemmarnas bosparande. Kraven pa markanvisningar borde darmed kunna framféras med
storre tyngd.

UVK ansag att ett bosparande om 500 kronor per ar var ett rimligt krav. Det forutsattes da ocksa att
de davarande kreditbeloppen pa 350-950 kronor for att fa turordning samt insatsen pa 50 kronor
betalats. Nar bosparandet natt det belopp, som kravdes for respektive ldgenhetsstorlek, behovde
medlemmen inte langre spara 500 kronor per ar. Fullméktige skulle dven fortsattningsvis faststalla
krediten for respektive lagenhetsstorlek.

Om medlem avbrot bosparandet skulle, enligt UVKs forslag, turordningen for den lagenhetsstorlek
som motsvarades av det sparade kapitalet gélla. Detsamma borde gilla dd medlem gjorde uttag fran
kontot. Medlem skulle inte, genom att sitta in storre kapital, kunna fa turordning tillgodordknad.
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For de medlemmar som redan hade turordning borde, som dvergangsbestimmelse, galla att
turordningen kvarstod ofdrandrad, under forutsattning att bosparandet pabodrjades under
overgangsaret. Med det féreslagna bosparandet ansdg UVK inte att det var nddvandigt att hoja
varken insatsbeloppet pa 50 kronor eller de tidigare turordningsbeloppen, alltsa kreditbeloppen pa
350-950 kronor. Det ansags heller inte motiverat for kvarboende att hoja sddana "insatser” som var
lagre an "de numera géllande”. Om kapitalbildningen skulle visa sig otillracklig ansag UVK att
fullmaktige kunde 6vervaga en hojning av insatsen till hdgre belopp.

[ sitt yttrande 6ver UVKs forslag anforde styrelsen bl.a. att turordningen fér nya medlemmar skulle
raknas fran den dag man betalat 1 000 kronor till féreningen (insats 50 kronor och hogsta
kreditbelopp 950 kronor). De flesta icke-boende hade redan gjort sddan inbetalning och dven de
flesta nya medlemmar brukade betala in 1 000 kronor. De nya reglerna skulle alltsa inte innebara
nagon egentlig forandring utéver att man maste borja spara 500 kronor per &r. Ar utan sparande
skulle ur turordningssynpunkt bli "férlorade ar”.

Foreningsstimman fattade beslut om bosparande med 500 kronor per ar for att fa och bibehalla
turordningsratt, att samtliga intill 1982-01-01 géllande turordningar skulle bibehallas oférandrade
forutsatt att bosparande paborjades vid den tidpunkt som styrelsen faststéllde, att turordningar for
nya medlemmar skulle rdknas fran den dag 1 000 kronor inbetalats till SKB och att turordningen
skulle dndras om bosparandet avbroéts innan bosparbeloppet uppgick till 6 000 kronor.

1989

Till stadgebestammelserna om turordningsratt fogades en bestdmmelse som angav att medlemmar
tilldelades bostad, efter inlamnad intresseanmalan, enligt medlemmarnas turordningsratt. Om det
fanns flera intresseanmalningar med samma turordningsratt for samma bostad avgjordes fragan
med lottens hjalp. I 6vrigt gjordes inga forandringar.

1997

Fran ar 1997 forandrades insatssystemet. Nu géllde, enligt § 8, att en medlem skulle betala in en
grundinsats. Den uppgick, enligt § 5, till 6 500 kronor. Enligt bestimmelserna i § 5 kunde
grundinsatsen, av bade kdande medlemmar och hyresmedlemmar, betalas genom en kontant
betalning om 1 500 kronor, vilket samtidigt gav turordningsratt. Resterande del av grundinsatsen
skulle darefter betalas genom arliga betalningar pa lagst 500 kronor for att turordningsratten
skulle bibehallas. Reglerna for forandring och/eller forlust av turordningsratten forblev
oforandrade.

Kommentar: Forandringarna i insatssystemet innebér att bade den obligatoriska medlemsinsatsen
pa 500 kronor (som ar 1993 hade hojts fran 50 kronor till 500 kronor) och den kredit som medlem
skulle ge foreningen for att fa turordningsratt slopades. Innestdende kreditbelopp omvandlades
med andra ord till insatskapital. Forandringarna gjordes pa grund av att det egna kapitalet behovde
oka; malet var att minska foreningens sarbarhet 6ver tid och att starka foreningens ekonomiska
handlingskraft. Behovet av dessa forandringar ska ses i ljuset av den stora bank-, finans- och
fastighetskrisen i Sverige i borjan av 1990-talet.
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2001

Fran ar 2001 forandrades insatssystemet dter vilket dven paverkade reglerna for turordningsratt.
Reglerna flyttades fran § 8 till § 10 dar det sades att turordningsratt till bostad férvarvades genom
inbetalning till féreningen av bosparinsats enligt § 5. Av denna bestdmmelse framgar att
bosparinsatsen uppgick till 10 000 kronor och att den var en del av grundinsatsen.
Forutsattningarna for betalning av bosparinsatsen, och dirmed férvarvande av turordningsratt, och
ovriga bestimmelser avseende turordningsratten forandrades inte utan var desamma som enligt
1997 ars stadgar.

Kommentar: Som framgar av redovisningen ovan, under rubriken Obligatorisk medlemsinsats,
drabbades varldsekonomin i borjan av 2000-talet ater av en ldgkonjunktur. Infér 2000-talet hade
SKB bl. a. som mal att forbattra ekonomin och att bygga flera nya lagenheter. For att nd dessa mal
forandrades foreningens insatsregler pa sa satt att den del av den obligatoriska medlemsinsats,
som tidigare rubricerats som grundinsats, nu rubricerades som bosparinsats och samtidigt hojdes
fran 6 500 kronor till 10 000 kronor.

2008

Nar det ar 2008 ater var dags att dndra insatssystemet flyttades turordningsreglerna fran § 10 till §
7, dar det sades att turordningsratt for bostad raknades fran det datum da medlemsinsatsen
kommit féreningen tillhanda. For medlem som inte betalat hela den del av medlemsinsatsen pa

10 000 kronor som var obligatoriskt bosparande (och beloppsmassigt motsvarade den tidigare
bosparinsatsen) kunde belopp 6verstigande de 1 500 kronor som skulle betalas vid intrade betalas
under samma forutsattningar som enligt 1997 ars stadgar. Dock angavs att de arliga betalningarna
skulle goras senast den 31 oktober. Som tillagg till reglerna om férandring i turordningstid och
forlust av turordningsratt gallde fran detta ar att turordningstid &ven kunde forloras om
hyresmedlem medverkade vid kedjebyte/flerpartsbyte, varigenom lagenhet inom SKB 6vergick till
person som inte var hyresmedlem i féoreningen.

Kommentar: De tidigare reglerna om forlust av turordningsratt gav inget besked om vad som
gallde i de fall flera lagenheter inom SKB ingick i ett kedje-/flerpartsbyte. Darfor gjordes tillagget
att aven de hyresmedlemmar som medverkar i ett sddant byte forlorar sin turordning, om bytet
resulterar i att en SKB-lagenhet upplats till ndgon som inte ar hyresmedlem, dvs. inte hyr lagenhet
av SKB. Motivet var att det upplevdes som orattvist att bara den som gjorde ett externt direktbyte
skulle forlora sin turordning medan de som anvande sin ldgenhet i en byteskedja skulle kunna
behalla sin turordning.

2011

Fran ar 2011 hojdes det obligatoriska bosparandet fran 10 000 kronor till 20 000 kronor. Detta
belopp skulle betalas vid intrade i foreningen med lagst 2 000 kronor, varigenom turordningsratt
forvarvades, och resterande belopp genom arliga inbetalningar om lagst 1 000 kronor, for
bibehallande av turordningsratten. I ovrigt gjordes inga forandringar i turordningsreglerna.

Kommentar: Det belopp som vid intrdade skulle betalas for att forvarva turordningsratt hojdes ar
2011 fran 1 500 kronor till 2 000 kronor. De arliga beloppen som skulle betalas for att bibehalla
turordningen uppgick numera till 1agst 1 000 kronor, mot tidigare 500 kronor.
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2016

Detta ar infordes ytterligare en bestammelse rorande forlust av turordning. Sdledes galler numera
att medlem som enligt 12 kap. 32-34 §§ jordabalken (1970:994) 6verlater sin kooperativa hyresratt
till make/maka, sambo eller ndrstdende som varaktigt ssmmanbor med denne, forlorar sin
turordning. Detsamma géller den medlem vars hyresavtal upphor enligt 12 kap. 47 § 2 st.
jordabalken.

Kommentar: De situationer som avses ar foljande.

12 kap. 32 § jordabalken: hyresgast dverlater hyresratt till lagenhet utan hyresvardens samtycke.
12 kap. 33 § jordabalken: hyresratt till lagenhet 6verldts genom bodelning (i lagtexten inkluderas
aven overlatelser genom "arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvarv”. Dessa ar dock inte
aktuella i forevarande sammanhang.)

12 kap. 34 § jordabalken: hyresgast, som inte avser att bo i sin hyresratt, far 6verlata denna till en
ndrstaende som varaktigt sammanbor med honom eller henne, om hyresndmnden lamnar tillstand
till 6verlatelsen. Detsamma galler om hyresgasten avlider under hyrestiden och dédsboet vill
overlata hyresratten till en dodsbodeldgare eller annan narstdende som varaktigt sasmmanbodde
med hyresgasten.

12 kap. 47 § jordabalken: om en hyresgast, som ar gift eller sambo, sager upp sitt hyresavtal eller
vidtar ndgon annan atgard for att fa det att upphora har maken eller sambon (om han eller hon har
sin bostad i lagenheten) ratt att 6verta hyresratten och fa hyresavtalet forlangt for egen del. Detta
forutsatter dock att hyresvarden ”skaligen kan noja sig med honom eller henne som hyresgast”.
Samma regler giller om en hyresvard har sagt upp hyresavtalet pa grund av forverkande. Om
hyresgasten har avlidit har vederbérandes efterlevande make eller sambo samma ratt, for det fall
dodsboet saknar ratt till forldangning och denna situation inte har féranletts av den efterlevande
maken eller sambon.

Syftet med de nya stadgebestimmelserna ar att det inte ska vara mojligt for en medlem i SKB att,
med egen bibehallen turordning, 6verldta sin hyresratt hos foreningen till en narstdende som
vederborande sammanbor med. Detta skulle innebara att medlemmen, efter att ha 6verlatit sin
SKB-hyresratt, med sitt medlemskap med tillhérande turordning kan soka och tilldelas ytterligare
en hyresratt inom foreningen. Pa sa satt skulle ett medlemskap kunna generera tilldelning av tva
lagenheter (eller flera, om forfarandet satts i system). Aktuella férfaranden innebar ett klart
kringgdende av de for foreningen centrala och barande turordningsreglerna.

Overtagande av turordningsratt

1916

I SKBs ursprungliga stadgar foreskrevs, i § 6, att, vid medlems franfille, efterlevande maka (make)
eller barn, med samma rattigheter och skyldigheter som den avlidna, fick intrada i féoreningen.

Kommentar: Niar SKB grundades hade man svart att rekrytera medlemmar. Vid det konstituerande
sammantradet, dd medlemsteckningen blev bindande, tecknade sig 80 personer. Vid utgangen av ar
1916 hade féreningen 206 medlemmar. Ar 1937 hade man 2 429 medlemmar och 1 941 lagenheter,
dvs. antalet kbande medlemmar uppgick till 488. Antalet koande medlemmar var allts3, under de
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forsta tjugo aren, relativt litet. Det ar majligt att bestimmelsen i § 6 ska ses mot den bakgrunden;
att overlatelse av medlemskap med tillhérande turordningsratt, och i forekommande fall tilldelad
lagenhet, dven till barn inte utgjorde nagot stérre problem.

1957

Bestammelsen om dvertagande av medlemskap flyttades ar 1957 fran § 6 till § 22 stycket 3.
Samtidigt gjordes den stora forandringen att det inte ldngre var mojligt for avliden medlems barn
att overta en foralders medlemskap och intrada i féoreningen.

Kommentar: Under 1950-talet 6kade byggandet men dven bostadsbristen ¢kade; stora barnkullar,
hégkonjunktur, massinflyttning till stader och arbetskraftinvandring var orsaken. I slutet av
decenniet hade medlemsantalet i SKB 6kat till 4 593, varav 1 428 var kdoande. Mot den bakgrunden
kan det antas att den "vandring” av medlemskap, med turordning och eventuellt tilldelad lagenhet,
som da var tillaten skapade missdamja i foreningen och att det var orsaken till den aktuella
forandringen.

1971

Bestammelsen om 6vertagande av medlemskap flyttades ar 1971 fran § 22 stycket 3 till § 7 och
anpassades samtidigt till gallande lagstiftning. Den kom da att lyda som f6ljer.

"Vid medlems franfille far efterlevande make, till vilken den avlidnes andel pa grund av bodelning,
arv eller testamente, 6vergatt, intrada som medlem i foreningen, om den efterlevande vid
medlemmens franfille sammanbodde med denne.

Den till vilken avliden medlems andel eljest 6vergatt far intrada i foreningen om styrelsen medger
det.”

I § 8 sista stycket sades att make, som med tillaimpning av § 7 forsta stycket intrader som medlem i
foreningen, 6vertar den avlidnes turordningsratt.

Kommentar: For forsta gdngen gors det i SKBs stadgar skillnad pa medlemskap och andelskap, det
forra ar personligt och det senare en ekonomisk rattighet. Den som forvarvar en andel i foreningen
blir darigenom medlem.

Stadgetextens utformning anpassades som sagt till da gallande lagstiftning, namligen 12 § i lagen
(1951:308) om ekonomiska foreningar, dar det dnda sedan lagens tillkomst reglerats att den
efterlevande maken, sdsom forutsattning for sitt medlemskap i foreningen, skulle ha arvt eller pa
annat satt 6vertagit den avlidnes andel i foreningen. Detta lagreglerade krav hade inte framgatt av
de tidigare stadgarna.

Fore 1971 anvandes i stadgarna uttrycket “med samma rattigheter och skyldigheter” i samband
med den efterlevande makens intrade i foreningen. Detta uttryck ansags overflodigt; det uttryckte
bara en allman juridisk grundsats. Daremot behdvde dvertagandet av den avlidnes turordningsratt
regleras; denna ratt dr inte knuten till andelskapet utan till medlemskapet som ju ar personligt.
Darfor infordes bestammelsen i § 8 sista stycket.

Som krav for att den efterlevande maken skulle fa intrdda som medlem i foreningen gallde, enligt de
nya bestimmelserna, att makarna skulle ha sammanbott vid tidpunkten fér den avlidne
medlemmens dod. Kravet stilldes mot bakgrund av tillkomsten av 1968 ars hyreslag (12 kap.
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jordabalken 1970:994). Enligt 12 kap. 33 § géller att for det fall hyresratt till lagenhet, som varit
avsedd att uteslutande eller huvudsakligen anvandas som gemensam bostad for hyresgdsten och hans
make eller sambo9, tillagts maken genom bodelning eller arvskifte eller tillagts sambon genom
bodelning eller 6vertagits av denne enligt sambolagen, far maken eller sambon trada i hyresgastens
eller dodsboets stille. Sddan ratt tillkommer dven efterlevande make som ar ensam arvinge efter
hyresgasten. Av detta framgar att hyreslagen inte skyddar makar eller par (sarbor) som inte har
gemensam bostad. I den féreningsrattsliga lagstiftningen finns det utrymme for att under vissa
forutsattningar vagra medlemskap i en forening. Att en efterlevande make redan har sitt boende
utanfor foreningen, och darmed inte omfattas av hyreslagens skyddsregler, ar ett skal for att vagra
vederborande intrade i foreningen. Att vederborande kan soka "vanligt” medlemskap, pa egna
meriter, och bli accepterad som medlem ar en annan sak. Med ett sddant medlemskap foljer varken
lagenhet eller den avlidne makens turordning utan den nya medlemmen far stélla sig sist i kon.

1989

Ar 1987 infordes lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem. Det ledde till att efterlevande
makes mojlighet att - efter det att den avlidnes andel 6vergatt till den efterlevande - intrdda som
medlem i féreningen och 6verta den avlidnes turordningsratt, utvidgades till att dven omfatta
efterlevande sambo. Samtidigt inférdes, i paragrafens (§ 7) andra stycke som en férsta mening!1,
den nya bestimmelsen att medlem, vid upplésning av langvarigt dktenskap eller samboforhallande,
fick 6verféra sin andel pa forutvarande make eller sambo, som darigenom blev medlem och 6vertog
turordningsratten.

Kommentar: Den nya bestimmelsen i § 7 andra stycket férsta meningen foranleddes
uppenbarligen av den nya lagen om sambors gemensamma hem. Enligt 16 § denna lag gillde att om
den ena sambon innehade en gemensam bostad med hyresratt hade den andra sambon ratt att
overta den nar samboforhallandet upphorde, om den sambon bast behévde bostaden och ett sddant
overtagande dven med hansyn till omstdandigheterna i 6vrigt kunde anses skaligt.

2001

Detta ar flyttades bestimmelserna, som tidigare funnitsi § 7, till § 9. Samtidigt andrades det ovan,
under rubriken 1989, kursiverade uttrycket (6verfora sin andel) till 6verfora sitt tillgodohavande
hos foreningen liksom hyresrdtten (pa forutvarande make/maka eller sambo). Paragrafen fick aven
ett nytt tredje stycke av lydelsen: Overforing enligt foregdende stycke kan ocksa ske pa grund av
domstols beslut/dom.

Den bestammelse som sedan 1971 funnits i § 8 sista stycket (make, som med tillaimpning av
§ 7 intrader som medlem i féreningen, 6vertar den avlidnes turordningsratt) flyttades ar 2001 till §
10 sista stycket.

Kommentar: Det ar oklart vad som foranledde den dndrade lydelsen i den aktuella bestimmelsen.
Det ar ocksa oklart varfor den nya bestaimmelsen i tredje stycket infordes; eftersom SKB tillater en
frivillig 6verforing av andel i foreningen, vid upplosning av langvarigt dktenskap eller

10 Vid tidpunkten for 1968 ars hyreslag gallde inget skydd fér sambor. Detta tillkom i samband med tillkomsten av
lagen (1987:323) om sambors gemensamma hem.

11 Styckets andra mening var den som tidigare varit stycket enda mening (Denna far intrdda som medlem i
foreningen, om det med hédnsyn till omstdndigheterna i 6vrigt kan anses skaligt.).
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samboforhallande, forefaller det osannolikt att féreningen skulle motsatta sig motsvarande
overforing som har sin grund i en lagakraftvunnen dom.

2008

Ar 2008 flyttades innehallet i § 9 till § 6. Paragrafens forsta stycke fick en ny formulering, dock utan
att innehallet forandrades. Det i andra stycket ar 2001 dndrade uttrycket aterfick sin tidigare
lydelse, dvs. dverféra sin andel. Samtidigt slopades det ar 2001 gjorda tilldgget i paragrafens tredje
stycke. Istdllet flyttades bestimmelsen, som i 2001 ars stadgar placerats i § 10 sista stycket, och
blev ett nytt tredje stycke i § 6. Detta kom nu att lyda: Den som trdader in som medlem enligt ovan
overtar medlemmens tillgodohavanden hos féreningen, dennes turordning enligt § 7 och i
forekommande fall dennes kooperativa hyresratt.

Kommentar: Overtagandet av den tidigare medlemmens tillgodohavanden regleras genom lagen
om ekonomiska féreningar och 6vertagandet av hyresratten av hyreslagen. Att man fran ar 2008
aven reglerar aktuella situationer i stadgarna kan i och for sig anses onédigt. Ur en pedagogisk
synvinkel har regleringen dock sannolikt ett varde.

Upplatelseinsatser

Enligt 2 kap. 8 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt har SKB ratt att ta ut en medlemsinsats
av sarskilt slag, uppldtelseinsats, i samband med att foreningen upplater en lagenhet med
kooperativ hyresratt. Upplatelseinsatser har varit en vasentlig del av insatssystemet i SKB dnda
fran foreningens grundande. Konstruktionen av denna del av insatssystemet har dock, precis som
konstruktionen av systemet med obligatorisk medlemsinsats, varierat over tid, vilket framgar av
redovisningen nedan.

1916

Av SKBs ursprungliga stadgar, § 4 sista stycket, framgar att medlem, for att kunna komma i fraga
vid upplatandet av foreningens lagenheter, skulle "till fullo” ha inbetalt tva insatser per eldstad och
dessutom tecknat lika stort antal. Enligt § 28 hade styrelsen och fortroenderadet mojlighet att gora
avsteg fran denna huvudregel om "sarskilda omstindigheter féoranleda annan ordning”.

Kommentar: Nar SKB bildades var det svart att 6vertyga breda grupper att intrdda i foreningen;
det var forenat med betydande ekonomiska dtaganden. Den obligatoriska medlemsinsatsen
uppgick till totalt 200 kronor.12 For att en medlem 6ver huvud taget skulle vara aktuell for
tilldelning av lagenhet kravdes dock att ett belopp motsvarande tva insatser a 50 kronor per
eldstad betalats kontant och teckning skett for lika stort belopp. Den medlem som 6nskade hyra en
lagenhet om ett rum och kok (tva eldstiader) skulle alltsa kontant ha betalat fyra insatser, dvs. 200
kronor, och tecknat sig for ytterligare fyra insatser, dvs. 200 kronor. Priset per eldstad grundades i
att man berdknat styckkostnaden for ett rum respektive ett kok till 2 000 kronor. Kostnaden for ett

12 Den obligatoriska medlemsinsatsen, fyra andelar a 50 kronor, kunde betalas successivt: 10 kronor pa den forsta
insatsen vid intrdde, resterande belopp pa denna andel inom ett ar och de tre 6vriga andelarna inom fem ar efter
intradet i foreningen.
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rum och kok var alltsd 4 000 kronor, och medlemmen skulle bidra med 10 procent av detta belopp i
vad som, med dagens terminologi, kan rubriceras som upplatelseinsats.

For den medlem som 6nskade flytta in i ndgon av SKBs forst producerade lagenheter i kvarteret
Motorn!3 var det inte till stor hjalp att man kunde betala den obligatoriska grundinsatsen pa 200
kronor successivt, inom fem ar. Detta belopp skulle ha betalats kontant for att 6ver huvud taget fa
std i ko till en lagenhet om ett rum och kok. Dessutom skulle medlemmen ha tecknat sig for lika
stort belopp.

Som anforts ovan, under rubriken Obligatorisk medlemsinsats, uppgick den arliga medelinkomsten
for en svensk industriarbetare ar 1916 till 1 200 kronor och den genomsnittliga levnadskostnaden
till 1 300 kronor. Mot den bakgrunden utgjorde redan den del av upplatelseinsatsen som skulle
betalas kontant, 200 kronor, en stor utgift for den enskilde. Den totala insatsen pa 400 kronor
utgjorde dessutom sa mycket som en tredjedel av en arslon, vilken redan utan utgiften for nimnda
insatser var otillracklig for att ticka en genomsnittlig levnadskostnad. Det var med andra ord inte
vem som helst som hade ekonomiska forutsattningar for att bli medlem i och flytta in i en SKB-
lagenhet.

1930

[ de ursprungliga stadgarna angavs upplatelseinsatsen som tva insatser a 50 kronor per eldstad. I
1930 ars stadgar, § 4, hade man 6vergett metoden att ange upplatelseinsatsens storlek i ett visst
antal insatser per eldstad och istillet overgatt till att definiera insatsen som en andel, 10 procent, av
gallande byggkostnad per eldstad. Av insatsen skulle halften, 5 procent, fortfarande ha betalats
kontant och resten ha tecknats, innan man éverhuvudtaget var aktuell for tilldelning av lagenhet,
dvs. hade en plats i kon.

Detta ar gavs styrelsen mojlighet att, "efter fortroenderddets horande”, hyra ut lagenhet till medlem
som inte fullgjort "stadgad inbetalning”.

Kommentar: Det dr sannolikt att den aktuella 6vergdngen till att definiera insatsen som en andel
av gallande byggkostnad gjorts tidigare dn ar 1930; redan under forsta varldskriget hade
byggkostnaderna stigit kraftigt, varfor behov av den aktuella forandringen maste ha forelegat
betydligt tidigare dn ar 1930.

Vid utgdngen av ar 1930 hade SKB 303 icke boende medlemmar. Hur manga av dessa som hade
gjort tillrackligt stora inbetalningar for att ha turordningsratt framgar inte av tillgangligt material.

Som framgar var det inte langre styrelsen och fortroenderadet som tillsammans fattade beslut om
undantag fran huvudregeln om tilldelning av lagenhet (och alltsa 4ven undantag fran huvudregeln
om turordningsratt) utan nu kunde styrelsen fatta ett sdidant beslut, dock efter att fortroenderadet
horts.

1933

Medlem skulle fortfarande delta med fyra insatser a 50 kronor i foreningen. Mojligheten att betala
den forsta insatsen successivt fanns inte enligt 1933 ars stadgar utan nu skulle, enligt § 4, en insats

13 Kvarteret Motorn 5 och 6 innehéll tre enkelrum, 24 lagenheter om ett rum och kok samt dtta lagenheter om tva
rum och kok.



Bilaga 3, Sida 56 av 94
SKBs stadgar - En historisk aterblick

betalas kontant vid intradet. Tiden for betalning av resterande tre insatser begransades samtidigt,
fran fem till tre ar efter intradet. For att vara aktuell for tilldelning av ldgenhet skulle medlem "till
fullo” ha betalat insatskapital till minst sd stort belopp som svarade mot 10 procent av
bostadsldgenhetens andel av fastighetskostnaden.

Kommentar: Ar 1933 skulle en medlem delta i foreningen med minst fyra insatser a 50 kronor,
dvs. 200 kronor. Som framgar ovan, under rubriken Férvarvande av turordningsratt, hade man
schabloniserat de belopp som skulle ha betalats in for att fa en plats i SKBs lagenhetsko. Nar en
medlem bestamt sig for en viss lagenhet skulle han eller hon, innan hyreskontrakt kunde skrivas,
sammanlagt ha betalat in insatser med ett for respektive lagenhet faststallt belopp, motsvarande 10
procent av lagenhetens andel i fastighetskostnaden. Pa grund av fastigheternas olika standard
varierade dessa belopp enligt foljande.

Insats for att fa Den sammanlagda insatsen
turordningsratt for viss lagenhet

Enkelrum 350 kronor 600 -1 000 kronor

1 rum och kok 450 kronor 700 - 1 350 kronor

2 rum och kok 700 kronor 1 050 -2 000 kronor

3 rum och kok 950 kronor 2000 - 2 500 kronor

1940

Detta ar fick bestimmelserna om turordningsratt och det som motsvarar dagens upplatelseinsats
(§ 4) ny lydelse enligt foljande.

"Mom. 2. For att kunna ifragakomma till forhyrande av lagenhet i foreningens hus, skall medlem
hava forvarvat hyresratt, vilket sker darigenom att medlemmen till foreningen sdsom lan lamnat
minst sa stort belopp, som tillsammans med inbetalt insatskapital svarar mot 10 % av
bostadslagenhetens andel av fastighetskostnaden. Styrelsen ma dock da sarskilda skal foreligga
upplata lagenhet jamval at medlem, som icke till fullo fullgjort har stadgade villkor.”

Samma ar forsags § 4 dven med fortydligandet att medlems lan till foreningen skulle innesta sa
lange som medlemmen hyrde lagenhet hos féreningen.

Kommentar: Som framgar ovan, under rubriken Férvarvande av turordningsratt, fick medlem fran
detta ar turordningsratt genom att lamna foreningen lan till "belopp som tillsammans med
inbetalat insatskapital minst uppgick till 5 procent av 6nskad bostadslagenhets andel i
fastighetskostnaden samt tecknat garanti angaende inbetalning av aterstaende lanebelopp”. Totalt
skulle medlemmen betala insats (upplatelseinsats) genom att till foreningen lamna ett 1an
motsvarande minst 10 procent av lagenhetens andel av fastighetskostnaden. Nytt ar alltsa att man,
istdllet for att tala om insatser (forutom vad galler den obligatoriska medlemsinsatsen), talar om
lan till foreningen.

Som framgar ovan, under rubriken Obligatorisk medlemsinsats, sanktes detta ar sddan insats fran
200 kronor (fyra insatser a 50 kronor) till 50 kronor (fem insatser a 10 kronor, varav minst en
skulle betalas i samband med intrdadet i foreningen och resterande fyra senast ett ar efter intradet).
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Det kan dven noteras att styrelsen ar 1940 fick exklusiv ratt att fatta beslut om undantag fran
turordningsratten.

1965

Ar 1965 sanktes den andel av lagenhetens andel av fastighetskostnaden som utgjorde grund for
berdkning av de 1an som medlem skulle lamna till foreningen och som pa samma gang gav
turordningsratt respektive utgjorde upplatelseinsats. Andelen sanktes fran 10 till 5 procent.

Kommentar: Samhallets stod till bostadsbyggandet hade numera 6kat, vilket bl.a. innebar att SKB
kunde sdnka sitt kapitalbehov.

1971

Ar 1971 fick bestammelserna om upplatelseinsats ny lydelse och placerades i stadgarnas § 9. Nu
skulle medlem, i samband med férhyrandet av lagenhet, tillhandahalla féreningen ett
kreditbelopp, sd anpassat, att detta (forutom insatsen och den kredit, som medlemmen tidigare
kunde ha lamnat foreningen) motsvarade minst fem procent av lagenhetens andel i
anskaffningskostnaden for den fastighet som lagenheten ingick i.

Kommentar: Bestimmelsernas nya lydelse innebar inga dndringar i sak, i férhallande till 1965 ars
stadgar.

1974

Detta ar sdanktes det kreditbelopp som medlem skulle lamna i samband med att hyresavtal ingicks.
Berdkningsgrunden for kreditbeloppet hade sedan ar 1965 varit minst fem procent av lagenhetens
andel i anskaffningskostnaden for den fastighet som ldgenheten ingick i. Detta ar sattes
berdkningsgrunden till tva procent.

Kommentar: Vad kreditbeloppen (upplatelseinsatserna) uppgick till ar 1974 ar oklart. Daremot
framgar av SKBs arsredovisning for ar 1976 att man detta ar sankt medlemskrediterna for
lagenheter i Kampementsbacken, Sigbardiorden, Farholmen-Bredholmen, Dyvinge, Jaringe,
Drevinge, Riset-Kroken och Bjalken. Sankningarna innebar att man uppnatt enhetliga insatsbelopp
for varje lagenhetsstorlek. For samtliga forvaltningsenheter tillimpades nu féljande belopp.

Lagenhetsstorlek: Kreditbelopp:
mindre dn 1 rum och kok 1 050 kronor

1 rum och kok

2 rum och kokvra

2 rum och kok
3 rum och kok
4 rum och kok
5 rum och kok
6 rum och kok

3 550 kronor
3 550 kronor
4 850 kronor
5 750 kronor
6 650 kronor
7 550 kronor
8 550 kronor

De framsta skalen till sankningarna uppgavs vara att hoga insatser och hoga hyror hade medverkat
till att det blivit svarare for folk i sma ekonomiska omstdndigheter att bosatta sig i SKBs nyare hus.
For att 6ka maojligheterna i detta avseende borde insatserna héllas pa mattlig niva. Fore
insatssankningarna var insatserna (forutom for Eriksberg) hogst for de forortslagenheter som
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ocksa hade de hogsta hyrorna. Samma forhallande, hoga insatser/hoga hyror, radde dven i
innerstaden (Riset-Kroken, Bjalken). Enhetliga insatser ansdgs forbattra mojligheterna for
medlemmarna att byta lagenhet inom SKB och ingen beh6vde avsta fran en attraktiv ldgenhet
darfor att insatsen for densamma var mycket hogre an for i stort sett motsvarande lagenhet i andra
forvaltningsenheter. Genom fordelaktig upplaning (3,5 miljoner kronor) fran Folksam kunde SKB
finansiera aterbetalning av 6verskjutande insatsbelopp.

1982

[stéllet for att vid berdkningen av kreditbeloppens storlek utga fran en viss andel av den enskilda
lagenhetens andel i anskaffningskostnaden for den fastighet som lagenheten ingick i, 6vergick man
nu, enligt § 9, till "ett av foreningsstamman faststallt kreditbelopp” som skulle tillhandahallas
foreningen i samband med forhyrandet av lagenhet.

Kommentar: Av arsredovisningen for ar 1981 framgar att foreningsstimman beslutat om hoéjning
av kreditbeloppen for medlemmar som tecknade hyresavtal med inflyttning fran den 1 januari
1982. De nya kreditbeloppen uppgick harefter till féljande.

Lagenhetsstorlek: Kreditbelopp:

1 rum och kokskap 3 000 kronor
1 rum och kokvra 3 000 kronor
1 rum och kok 6 000 kronor
2 rum och kokvra 6 000 kronor
2 rum och kok 8 000 kronor
3 rum och kok 9 500 kronor
4 rum och kok 11 000 kronor
5 rum och kok 12 500 kronor
6 rum och kok 14 000 kronor

Frdgan om hojning av kreditbeloppen for redan boende hade man dnnu inte tagit stallning till,
enligt arsredovisningen. Hur det sedan gick med denna fraga ar oklart.

1989

Detta ar gjordes ett tillagg i § 9: det kreditbelopp som skulle lamnas till foreningen, och som
faststalldes av foreningsstimman, skulle motsvara lagenhetens storlek.

Kommentar: Ingen férandring av kreditbeloppens storlek skedde vid foreningsstamman 1988.
Syftet med tillagget synes ndarmast ha varit ett fortydligande.

1997

Fran ar 1997 forandrades insatssystemet. Grundinsatsen hojdes fran 500 kronor till 6 500 kronor
(se ovan under rubriken Foérvarvande av turordningsratt). Forutom grundinsatsen skulle en
boende medlem, nu kallad hyresmedlem, enligt stadgarnas § 5 delta i foreningen dven med en
boinsats i forhallande till storleken av den lagenhet som hyrdes. Boinsatsernas storlek, som detta
ar blev stadgereglerade, uppgick till féljande.

Lagenhetsstorlek: Boinsats:
1 rum och kok 1 000 kronor



2 rum och kokvra

2 rum och kok
3 rum och kok
4 rum och kok
5 rum och kok
6 rum och kok

1 000 kronor
3 000 kronor
4500 kronor
6 000 kronor
7 500 kronor
9 000 kronor
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Kommentar: De forandringar som gjordes i insatssystemet fran ar 1997 innebar att innestaende
kreditbelopp omvandlades till insatskapital. Inneborden hdrav var att medlemmarna behévde
skjuta till mer pengar, i form av obligatorisk medlemsinsats (fran ar 1997 kallad grundinsats).
Tillsammans uppgick grundinsatsen och boinsatsen till ett lika stort belopp som tidigare
obligatorisk medlemsinsats om 500 kronor och tidigare kreditbelopp sammantaget.

Som skal till de aktuella forandringarna lag bl.a. minskat statligt ansvar for bostadsférsorjningen,
avreglerad kreditmarknad, minskade bostadssubventioner och hojd fastighetsskatt. Samtliga dessa
faktorer innebar att SKB behovde bli ekonomiskt starkare, vilket skulle ske bl.a. genom en god
kapitalstruktur.

2001

Ar 2001 var det ater dags for forandring av bestimmelserna for foreningens insatssystem.
Grundinsatsen hojdes fran 6 500 kronor (se ovan under rubriken Forvarvande av turordningsratt)
till 15 000 kronor. Betalningen av grundinsatsen skulle ske pa samma satt som tidigare.

Nar det giller hyresmedlemmarnas boinsats skulle denna nu berdknas utifran ett faststallt belopp
per kvadratmeter lagenhetsyta. Enligt § 5 punkten b forsta stycket var det faststillda beloppet 230
kronor per kvadratmeter lagenhetsyta "sadan den anges i hyresavtalet i foreningens
byggnader/lagenheter med produktionsar/forvarvsar fore ar 2000”. Boinsatserna uppraknas enligt
vad som sagsi § 6.

Enligt § 6 ar boinsatserna anpassade till konsumentprisindex for december manad 2000, det s.k.
bastalet. Om indextalet for ndgon pafdljande december manad har stigit i forhallande till bastalet
ska boinsatserna, om styrelsen sa beslutar, hojas med det procenttal varmed indextalet forandrats i
forhallande till bastalet, dock avrundat till lamplig niva. Sadan hojning galler fr.o.m. den 1 januari
aret ndrmast efter styrelsens beslut.

Nar det géller fr.o.m. ar 2000 nyproducerade eller nyférvarvade lagenheter/byggnader ar det,
enligt § 5 b andra stycket, styrelsen som fattar beslut om boinsatserna. Dessa ska motsvara hogst
10 procent av produktionskostnaden /forvarvskostnaden och fordelas pa boinsats for respektive
lagenhet efter det antal kvadratmeter lagenhetsyta som anges i hyresavtalet. Boinsatsen, liksom
eventuell resterande del av bosparinsatsen, ska betalas kontant nar hyresavtal tecknas. Om det
foreligger sarskilda skal, kan styrelsen, efter sarskild provning, medge undantag fran eller anstand
med komplettering av boinsats vid flyttning inom féreningens bostadsbestand.

Kommentar: Fram till ar 1982 var upplatelseinsatsen, i vart fall enligt stadgarna4, kopplad till en
lagenhets andel av anskaffningskostnaden for den fastighet som den ingick i. Fram till ar 1997 var

14| praktiken anvande man under flera decennier schablonbelopp for bade forvarv av turordningsratt och
berdkning av upplatelseinsatser.
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det foreningsstimman som faststillde insatserna, som kallades kreditbelopp. Under dren 1997-
2000 tillampades istdllet ett system som helt och hallet byggde pa schablonbelopp som till och med
var stadgereglerade. Fran ar 2001 atergick foreningen till en berdkningsmodell som for fastigheter
anskaffade fr.o.m ar 2000 utgick fran lagenhetens produktionskostnad. For lagenheter som
producerats/forvarvats fore ar 2000 gallde fortfarande ett schablonsystem, som dock dndrats pa sa
satt att insatserna relaterats till respektive lagenhets kvadratmeteryta enligt hyreskontraktet. Det
tidigare systemet utgick fran antalet rum i lagenheten. Den nya berdakningsgrunden ansags vara
mer rattvis och folja det synsatt som galler for berdkning av hyran.

Nar det géller de bakomliggande skalen till 2001 ars forandringar var dessa bl.a. att man ville
mojliggora nyproduktion av bostdder. Mark- och byggpriserna hade stigit och
finansieringsforutsattningarna hade dndrats radikalt; fran att SKB inte behovde satsa mera dn
nagon enstaka procent av produktionskostnaden kravdes det nu en egen insats pa cirka 30 procent.
Detta stillde krav pa betydligt hogre bosinsatser dn vad SKB haft sedan ar 1982. Nagon upprakning
hade inte skett i takt med kostnadsutvecklingen och boinsatserna hade darfor, realt sett, forlorat i
varde som eget kapital i foreningen. Fram till ar 1965 hade insatserna i nyproduktion varit 10
procent av den aktuella fastighetens byggkostnader. Efter ar 1965, i takt med att samhallets stod till
bostadsbyggandet 6kade, hade SKB efter hand kunnat sanka sitt kapitalbehov. Vid millennieskiftet
hade alltsa lane- och bidragsmaojligheterna forsamrats, varfor behov uppstatt att ater 6ka
medlemsinsatserna.

Det kan noteras att storleken pa boinsatserna for lagenheter producerade efter ar 2001 bestamdes
sa att insatserna skulle motsvara hogst 10 procent av produktionskostnaden. I dldre stadgar skulle
motsvarande insatser motsvara minst 10 eller 5 procent av produktionskostnaden.

Kopplingen av boinsatserna till konsumentprisindex gjordes i syfte att vardesakra insatserna.

De nya insatserna berorde inte redan boende hyresmedlemmar; héjningarna tilldimpades forst om
man flyttade till en annan SKB-ldagenhet.

2008

Fran ar 2008 slopades begreppet boinsats och ersattes av begreppet upplatelseinsats.
Bestammelserna om sadan insats flyttades samtidigt fran §§ 5 och 6 till §§ 38 och 39. 1 6vrigt
gjordes inga forandringar i bestimmelserna.

Kommentar: I lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt anvands uttrycket upplatelseinsats om
den sarskilda insats som en forening har ratt att ta ut i samband med att foreningen upplater en
lagenhet med kooperativ hyresratt.

2011

Ar 2011 forandrades SKB insatssystem igen. Som framgar ovan, under rubriken Forvirvande av
turordningsratt, hojdes detta ar det obligatoriska bosparandet fran 10 000 kronor till 20 000
kronor. Bestimmelserna om upplatelseinsats dndrades pa sa satt att insatserna i det dldre
befintliga bestandet, som fram till ar 2010 hade rdknats upp till 265 kronor per kvadratmeter
lagenhetsyta, nu hojdes till 530 kronor per kvadratmeter. Samtidigt gjordes hela det obligatoriska
bosparbeloppet pa 20 000 kronor "tillgodordakningsbart” vid betalning av upplatelseinsats, pa
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samma satt som den obligatoriska insatsen tillsammans med insatsen/lanet/kreditbeloppet for att
fa turordningsratt hade varit fram till ar 1982.

Ndgon forandring av upplatelseinsatserna i fastigheter producerade efter ar 2000 skedde inte. For
nyproducerade lagenheter ska alltsa fortfarande upplatelseinsatserna berdknas sa att de motsvarar
hogst 10 procent av produktionskostnaden.

Nar det géller upplatelseinsatserna i fastigheter som byggts under dren 2000-2010 galler att dessa,
ndr byte av hyresgast sker, inte far vara lagre an de upplatelseinsatser som betalades vid
forstagangsupplatelsen (uppraknat enligt konsumentprisindex) med tilligg av davarande
obligatoriska bosparande pa 10 000 kronor.

Kommentar: Skilen till att man ater hojde bosparandet och upplatelseinsatserna var bl.a. att man
ville starka SKBs ekonomi ytterligare. Insatsdandringarna ar 2001 hade visserligen starkt ekonomin
men bade bostadssparandet och insatserna ansags fortfarande ligga pa en mycket lag niva. Under
aren 2000-2010 hade kostnaderna for fastighetsférvaltning och byggande 6kat betydligt. Dessutom
hade kostnaderna for nyproduktion under dessa ar stigit vasentligt och en fortsatt kostnadsokning
ansags trolig. Samtidigt ansdg manga att SKBs bospargrans pa 10 000 kronor var for 1ag, sarskilt
nar det gdllde nyproducerade lagenheter med hog insatsniva. Genom att stimulera ett 6kat
bosparande skulle det bli lattare for medlemmar att betala den kompletterande insats som ska
betalas vid inflyttning. Férandringen med "tillgodordakningsbart” bosparande, i samband med
betalning av upplatelseinsats, bedomdes komma att sporra till ytterligare sparande.

Indexupprakning

2001

Nar SKB detta ar inforde differentierade boinsatser vars belopp utgick fran fastigheternas byggar,
var det faststadllda beloppet for lagenheter byggda fore ar 2000, enligt § 5 punkten b forsta stycket,
230 kronor per kvadratmeter lagenhetsyta “sddan den anges i hyresavtalet”. Boinsatserna skulle
uppraknas enligt bestimmelsernai § 6.

For att de nya boinsatserna som inférdes detta ar i framtiden skulle f6lja kostnadsutvecklingen, dvs.
vara vardesdkrade, infordes i stadgarna (§ 6) bestimmelser om att dessa skulle kopplas till
konsumentprisindex for december 2000, det sa kallade bastalet, och att styrelsen arligen skulle
prova en eventuell h6jning i forhallande till basvardet 230 kronor. Sddan h6jning skulle galla fr.o.m.
den 1 januari aret narmast efter styrelsens beslut.

2008

Bestammelserna om indexupprakning flyttades detta ar till § 39. Samtidigt &ndrades tidpunkten for
indexupprakning av upplatelseinsatserna. Fran att ha haft december som basmanad valde man nu
att ha juni som sddan manad. Skélet var att man ville féorkorta tiden mellan beslut och
ikrafttradande.

2011

Med tiden uppstod behov av ytterligare differentiering av upplatelseinsatserna. § 39 fick nu
foljande lydelse.
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Byggnader/Idgenheter med produktionsdr/férvdrvsar fére ar 2000
Upplatelseinsatserna ar anpassade till konsumentprisindex for december manad 2010, det s k
bastalet.

Byggnader/Idgenheter med produktionsdr/forvirvsdar 2000 - 2004
Upplatelseinsatserna ar anpassade till konsumentprisindex for december manad 2000, det s k
bastalet.

Byggnader/Idgenheter med produktionsdr/férvdrvsar fr o m 2005
Upplatelseinsatserna ar anpassade till konsumentprisindex fér december manad 2010, det s k
bastalet.

Om indextalet for nagon pafoljande junimanad har stigit i forhallande till bastalet ska
upplatelseinsatserna, om styrelsen sa beslutar, hojas med det procenttal varmed indextalet
forandrats i forhallande till bastalet, dock avrundat till lamplig niva. Sddan hojning galler

fran den 1 januari dret ndrmast efter styrelsens beslut och kan avse hela eller delar av foreningens
fastighetsbestand.

Overskottsutdelning

Utdelning

1916

Enligt SKBs ursprungliga stadgar (§§ 9 och 10) skulle eventuella 6verskott, efter avskrivningar,
fordelas pa foljande satt.

Minst 10 procent skulle avsattas till reservfonden, minst 10 procent till dispositionsfonden (sa
lange denna inte uppgick till minst 10 procent av anskaffningsvardet for fastigheter och
tomtratter). Avsattningarna till dispositionsfonden skulle anvandas for storre extraordinara
reparationer och moderniseringar, hyres- och rorelseférluster samt utgifter for planteringar m.fl.
gemenssamma andamal. Insatsutdelning fick ske med hogst 4 procent av insatsernas nominella
belopp och utdelning utgick enbart pa insatser som var "till fullo” betalda. Om det harefter fanns
ytterligare dverskott skulle detta 6verforas till reservfonden, sa lange denna icke uppgick till 10
procent av fastigheternas och tomtratternas anskaffningsvarde. Sddant dverskott fick anvandas for,
inom Stockholms stad, "allmannyttiga eller andra av féoreningen i varje fall beslutade samt med
foreningens eget beslaktade dndamal”.

Utdelning till medlem som inte var foreningens hyresgast overfordes till vederbdérandes
insatskonto, upp till 200 kronor. Forst darefter hade medlemmen ratt att fa utdelningen utbetald.

Utdelning till medlem som var féreningens hyresgast éverfordes till vederbdrandes
reparationskonto, sa lange detta inte uppgick till ett belopp motsvarande en fjardedel av den
forhyrda lagenhetens arshyra. Forst darefter hade medlemmen réatt att fa utdelningen utbetald.

1930

Ar 1930 var §§ 9 och 10 féremal for forandringar; bestammelser om retroaktiv utdelning infordes i
§ 9. Saledes fick eventuellt 6verskott, efter avskrivningar, i forsta hand anvandas till retroaktiv
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o n

utdelning pa "till fullo” betalda insatser for "varje foregdende rakenskapsar, da utdelningen a dessa
insatser icke uppgatt till 5 % a deras nominella viarde”. Retroaktiv utdelning fick inte, tillsammans
med eventuell tidigare arlig utdelning, 6verstiga 5 procent av insatsen. Retroaktiv utdelning enligt
denna rantesats fick inte ske for tiden fore ar 1926. Sedan retroaktiv utdelning skett fick utdelning
med hogst 5 procent pa "till fullo” inbetalda insatser ske for det sista rakenskapsaret. Om det
harefter fanns ytterligare overskott skulle det avsattas till reservfond och dispositionsfond, pa
samma satt som enligt 1916 ars stadgar.

Nar det géller utdelning till medlem som inte var foreningens hyresgast gjordes inga forandringar,
dvs. eventuell utdelning skulle i forsta hand 6verforas till medlemmens insatskonto, upp till 200
kronor. Utdelning till medlem som var féreningens hyresgast skulle, pd motsvarande satt, i forsta
hand 6verforas till medlemmens reparationskonto, till ett belopp motsvarande en fjardedel av den
forhyrda lagenhetens arshyra, dock fr.o.m. ar 1930 lagst 150 kronor per eldstad.

1933

Detta ar flyttade bestimmelserna om overskottsutdelning till §§ 23 och 24 och férdndrades pa sa
satt att retroaktiv utdelning fick ske forst sedan eventuell “ordinarie” utdelning skett. Utdelning pa
“till fullo” inbetalda insatser fick fortfarande ske med hogst 5 procent. En nyhet var att utdelning pa
medlems innestdende medel pa reparationskonto nu fick ske med ett belopp motsvarande géllande
sparkasseranta, dock hogst 5 procent.

Om utdelning pa insatskapitalet inte kunnat ske nagot ar fick av 6verskottet for det "darnast
foljande aret” retroaktiv utdelning ske ”a insatserna for sadant ar, dock s3, att hogst 5 % utdelas for
varje rakenskapsar”. Nagon retroaktiv utdelning pa reparationskonto fick inte ske.

Ndgra ytterligare forandringar i bestimmelserna om 6verskottsutdelning gjordes inte.

1937

Fore ar 1937 hade forutsattningen for att boende medlem skulle fa utdelning varit att
vederborande "ar foreningens hyresgast”. Fran ar 1937 utgick utdelning till boende medlemmar
”som under aret varit foreningens hyresgaster”. Till dessa medlemmar kunde utdelning ske med
hogst 5 procent. Medlemmar som inte var foreningens hyresgaster betecknades nu som "6vriga
medlemmar”. Till sddana medlemmar kunde utdelning nu ske med ett belopp motsvarande
gallande sparkasseradnta, dock hogst 4 procent.

Nagra ytterligare forandringar i bestimmelserna om dverskottsutdelning gjordes inte.

1940

Fran ar 1940 flyttades bestimmelserna om utdelning (med ett belopp motsvarande gallande
sparkasseranta, dock hogst 5 procent) pa medlems innestaende medel pa reparationskonto fran
bestdammelserna om éverskottsutdelning i § 23 till § 21 mom. 1. Nu sdgs avkastningen pa medlems
innestdende medel pa reparationskonto inte som utdelning utan som ranta. Nagra andra
forandringar av bestimmelserna om 6verskottsutdelning i § 23 gjordes inte.

Detta ar forandrades SKBs insatssystem pa sa satt att medlemmarna, for att fa turordningsratt,
skulle lamna foreningen ett 1an motsvarande minst 5 procent av énskad lagenhets andel av
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fastighetskostnaderna (§ 25). Vid inflyttning skulle detta lan kompletteras sa att det motsvarade 10
procent av vald lagenhets andel av fastighetskostnaderna (§ 4 mom. 2).

Storleken pa den ranta som skulle utgd pa medlems lan till foreningen, inklusive vid
rakenskapsarets slut i reparationsfonden innestdende belopp, faststalldes av fortroenderadet efter
forslag fran styrelsen.

Aktuella fordandringar ledde till den ndgot anmarkningsvarda konstruktionen med
reparationskonto inte bara for medlemmar som var féreningens hyresgaster utan aven for sidana
som inte var det, dvs. kbande medlemmar. Darmed fick § 24 nytt innehall, enligt f6ljande.

Utdelad vinst pa insatskapital (minst fem insatser a 10 kronor), ranta pa medlems lan till
foreningen enligt ovan liksom ranta pa i reparationsfonden innestdende belopp éverfordes till
medlemmens reparationskonto, vars behallning skulle innesta hos foreningen.

Medlem, som var féreningens hyresgdst, hade ratt att, mot uppvisande av rakningar for i
lagenheten utforda reparationer, lyfta motsvarande belopp av pa reparationskonto innestaende
behallning. Uppgick behallningen till mer an 250 kronor per eldstad fick 6verskjutande belopp tas
ut, utan samband med reparation.

Medlem, som inte var foreningens hyresgast, hade ratt att ta ut innestaende tillgodohavande pa
reparationskontot, dock under férutsattning att de obligatoriska fem insatserna a 10 kronor hade
betalats "till fullo”.

1957

Ar 1957 forandrades bestimmelserna om fordelning av 6verskottet pa s sitt att avsattningar till
dispositionsfond fick lagsta prioritet (§ 20). Medlemmar, som under aret varit foreningens
hyresgdster, kunde fortfarande fa utdelning med hogst 5 procent pa "till fullo” inbetalda insatser
och ovriga medlemmar med ett belopp motsvarande gallande sparkasseranta, dock hogst 4 procent.
Mojlighet till retroaktiv utdelning fanns kvar.

Det var fortfarande, enligt § 21, sd att utdelad vinst pa insats, ranta pa medlems lan till foreningen
liksom rédnta pa i reparationsfonden innestaende belopp 6verfordes till medlemmens
reparationskonto. Uttag ur detta konto fick ske efter att rakningar for i lagenheten utforda
reparationer presenterats. Om medlems tillgodohavande 6versteg de minimibelopp som
fullmaktige faststallt for ifrdgavarande rakenskapsar kunde uttag goras dven av annan anledning.
Medlem, som inte var foreningens hyresgast, hade ratt att ta ut innestaende tillgodohavande.

1971

Detta ar skedde en radikal forenkling av bestimmelserna om vinstutdelning till medlemmarna. I §
34 stadgades saledes foljande.

Av uppkommen vinst fick, sedan i lag foreskriven avsattning till reservfond skett, till medlemmarna
utdelas ett belopp motsvarande hogst 5 procent av insatsen. Vinst som inte delats ut skulle
fonderas.

Kommentar: Som framgar av redovisningen ovan var bestimmelserna om vinstutdelning,
reparationskonto och ranta pa medlems lan dnda fran borjan, ar 1916, sammanvavda pa ett satt
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som inte var helt lampligt med tanke p3 att det handlade om helt visensskilda fragor. Ar 1971
gjordes darfor i stadgarna atskillnad mellan dessa fragor. Samtidigt slopades den olikhet mellan
boende och icke-boende medlemmars ratt till utdelning pa obligatorisk medlemsinsats, nu en insats
pa 50 kronor, som inforts ar 1937. Aven mojligheten till retroaktiv utdelning, som inférts ar 1930,
slopades. Skilet var att bestimmelserna hade "utomordentlig ringa praktisk betydelse.”
Bestammelserna om ranta pa reparationskonto och ranta pa medlems kredit till féreningen
flyttades detta ar till § 36.

1989

Detta ar flyttades bestimmelserna om 6verskottsutdelning (tidigare vinstutdelning) fran § 34 till §
38. Nagra fordandringar i sak gjordes dock inte.

1997

Detta ar omvandlades medlemmarnas innestdende kreditbelopp till insatskapital. Den obligatoriska
medlemsinsatsen hojdes diarmed avsevart. Fran att ha deltagit med en obligatorisk medlemsinsats
pa 500 kronor och ett bosparande pa maximalt 6 000 kronor (for att fa och bibehalla
turordningsratten) uppgick den obligatoriska medlemsinsatsen (grundinsats) nu till 6 500 kronor.
Hyresmedlem deltog darutéver med en boinsats. Grundinsats och boinsats fordes till medlemmens
insatskonto. Om en hyresmedlem hade ytterligare pengar innestdende hos foreningen samlades
dessa pa ett medlemskonto och ansags som lan till foreningen. P4 medel innestaende pa
medlemskonto utgick, enligt § 40, ranta efter en rantesats motsvarande Riksbankens fran tid till
annan gallande diskonto med avdrag for en procentenhet.

Nar det géller utdelning till kbande medlemmar inférdes, i § 38, bestimmelser om insatsranta. Av
foreningens fria egna kapital fick, efter att i lag foreskriven avsattning till reservfond skett, till
koande medlemmar utga den utdelning (insatsranta) pa inbetald grundinsats som
foreningsstimman beslutat, dock hogst vad som motsvarade det av Riksbanken fran tid till annan
faststéllda diskontot minus en procentenhet. Till koande medlem som uttradde ur féreningen
utgick inte utdelning (insatsrdnta) for det ar under vilket avgang skedde.

Kommentar: Den renodlade bestimmelse om vinstutdelning som hade inforts ar 1971 slopades ar
1997. Som framgar av redovisningen ovan om ranta pa medel innestdende pa medlemskonto och
koéande medlemmars ratt till insatsranta handlar dessa foreteelser inte om vinstutdelning i strikt
mening (arets vinst efter gjorda avsattningar) utan om rantekompensation pa sidana medel som
medlemmarna tillhandahallit foreningen. Fritt eget kapital omfattar diremot summan av
balanserade resultat (dvs. inrullade resultat fran tidigare ar), vinst eller forlust for det senaste
rakenskapsaret och kapitaltillskott fran dgarna.

Det kan noteras att det i samband med 1997 ars férandringar av bestimmelserna om
overskottsutdelning ater uppstatt en olikhet mellan boende och kéande medlemmars ratt till
utdelning pa obligatorisk medlemsinsats; endast koande medlemmar hade ratt till insatsrianta. Den
tidigare olikheten, som foreladg aren 1957-70, handlade om olika rantesatser pa medlemmarnas lan
till foreningen. Den gangen var olikheten till de boende medlemmarnas fordel.
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2001

Ar 2001 var det ater dags for forandringar i SKBs insatssystem. Grundinsatsen hojdes fran 6 500
kronor till 15 000 kronor. I syfte att likstédlla koande och boende medlemmar blev det nu sa att
utdelning/ranta skulle utga aven till boende medlemmar. Sddan utdelning/rdnta kallades
utdelningsinsats och utgjorde, upp till 5 000 kronor, en del av grundinsatsen. Resterande del av
grundinsatsen kallades bosparinsats. For varje medlem skulle det, enligt § 40, finnas bl.a. ett
grundinsatskonto. Till detta konto skulle féras bosparbelopp och utdelning (insatsranta), som
berdknades utifrdn en rantesats motsvarande det av Riksbanken faststdllda diskontot minus en
procentenhet (§ 39), intill dess saldot pd grundinsatskontot uppgick till belopp motsvarande full
grundinsats.

Till det medlemskonto som ocksa skulle finnas for varje medlem férdes belopp som inte skulle
foras till grundinsatskontot. Rdntesatsen som utdelningen berdknades pa fick nu inte vara lagre dn
Riksbankens fran tid till annan gallande diskonto och inte hogre dn diskontot med tillagg av tva
procentenheter. Medlem fick fritt forfoga 6ver medel innestdende pa medlemskontot.

Kommentar: Som framgar likstélldes detta ar koande och boende medlemmar vad gallde
utdelning/ranta pa grundinsats. Den olikhet, till de boende medlemmarnas nackdel, som inforts ar
1997, slopades alltsa nu. Som skal for att héja rantan pa medel innestaende pa medlemskonto
angavs att manga medlemmar, saval koande som boende, hade pengar innestdende pa detta konto i
SKB. Pengarna, som var fritt disponibla for medlemmarna, utgjorde framst tillgodoskriven réanta
genom aren men aven frivilligt bosparande. Eftersom det fanns skal att jamfora tillgodohavande pa
medlemskonto med banksparande bestimde man att medlemmarna skulle fa en hogre ranta pa
dessa pengar.

2008

Fran ar 2008 ar samlingsnamnet for det som motsvarar obligatorisk medlemsinsats just
"medlemsinsats”. Det kallades tidigare, fran ar 1997, grundinsats. Det som i 2001 ars stadgar
kallades bosparinsats och utdelningsinsats kallades nu obligatoriskt bosparande respektive
utdelning (insatsranta). Grundinsatskontot doptes om till medlemsinsatskonto.

Till medlemsinsatskonto skulle, enligt § 41, foras bosparbelopp och utdelning (insatsrdnta), som
berdknades utifran en rantesats motsvarande den av Riksbanken faststillda referensrantants
minus tre procentenheter (§ 40), intill dess saldot pa medlemsinsatskontot uppgick till belopp
motsvarande full medlemsinsats.

Till medlemskontot skulle foras belopp som inte skulle foras till medlemsinsatskontot (eller till
emissionsinsatskontot). Pa medel innestdende pa medlemskonto utgick ranta som faststalldes av
styrelsen, dock att rantesatsen inte skulle vara lagre an Riksbankens fran tid till annan gallande
referensrianta minus tva procentenheter och inte hogre an referensrantan. Medlem fick fritt forfoga
over medel innestdende pa medlemskonto.

Kommentar: Forutom att man ater bytte namn pa vissa av de i insatssystemet ingdende
komponenterna sanktes detta ar rantesatserna for berakning av dels utdelning pa medlemmarnas

15 Det nya namnet pa Riksbankens officiella rantesats, som tidigare kallats diskonto.
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obligatoriska medlemsinsatser,1¢ dels utdelning pa de medel medlemmarna hade innestaende pa
medlemskonto.”

2011

Fran detta ar anvands inte langre begreppet insatsranta i stadgarna utan nu talas enbart om
utdelning (som kan utgd pa innestdende medlemsinsatser).

Emissionsinsats

2001

Frdn ar 2001 innehaller SKBs stadgar bestimmelser som gor det mdjligt att 6verfora fritt eget
kapital till medlemmarnas insatskapital. Beslut om insatsemission, som ar den juridiska termen for
denna sarskilda form av utdelning (och som bygger pa drets vinst efter skatt eller tidigare sparade
vinster som inte delats ut), fattas av foreningsstimman. Stimman far inte besluta om 6verforing till
medlemsinsatserna genom insatsemission av storre belopp an styrelsen har foreslagit eller
godkant. Till grund for fordelningen mellan medlemmarna av insatsemissionens belopp ska ligga
medlemmarnas innestdende grundinsatser. Insatsemission paverkar inte medlems insatsskyldighet
och tillgodordknas inte medlem som insatsbetalning. Till medlemmar som uttrader ur foreningen
utgar emissionsinsats for det ar som avgang sker.

I de ursprungliga bestammelserna om emissionsinsats foreskrevs att insatsemissionsbelopp skulle
foras till det emissionsinsatskonto som sedan ar 2001 skulle finnas for varje medlem.

Kommentar: Forslaget att infora ovanstdende bestimmelser motiverades av att den ddvarande
lagen om ekonomiska foreningar kommit att innehdlla en bestimmelse om att belopp som kunde
bli foremal for vinstutdelning fick foras over till medlemsinsatser genom insatsemission. I
styrelsens forslag hanvisades till féljande forarbetsuttalanden.

"En medlem har vid avgang ur en ekonomisk forening endast ratt att fa ut inbetalda insatser och
andel i beslutad 6verskottsutdelning. Nagon ratt till andel i foreningens fria kapital finns inte. Det
ligger i den enskilde medlemmens intresse att 6verskottet av verksamheten inte kvarstar i
foreningen.

Det foreligger behov av att forbattra den ekonomiska féreningens majligheter till sjalvfinansiering.
Ett sdtt att uppna detta ar att géra det mer attraktivt for medlemmarna att 1ata foreningens
overskott kvarsta i foreningen. Detta uppnas genom att omvandla féreningens fria egna kapital till
individuellt insatskapital genom insatsemission. Insatsemissionen innebar att ett belopp
tillgodofors medlems insatskapital. Det fria egna kapitalet tillfors saledes genom beslut om
insatsemission medlemmen men binds samtidigt i foreningen till den tidpunkt dd medlemmen har
ratt att fa ut sin insats.”

16 Tidigare den officiella rantesatsen minus en procentenhet. Nu den officiella rantesatsen minus tre
procentenheter.
17 Tidigare lagst den officiella rantesatsen och hégst samma rantesats plus tva procentenheter.

Nu lagst den officiella rantesatsen minus tva procentenheter och hogst samma rantesats.
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2011

Fran och med ar 2011 galler att insatsemissionsbelopp, istéllet for att foras till
insatsemissionskontot, fors till medlemsinsatskontot, intill dess saldot pa medlemsinsatskontot
uppgar till belopp motsvarande full medlemsinsats. Darefter fors insatsemissionsbelopp till
emissionsinsatskontot.

Kommentar: Styrelsen motiverade sitt forslag om dandrade bestimmelser med att hdnvisa till att
det vid "vanlig” utdelning till medlemmarna ska dras preliminarskatt pa den beslutade utdelningen.
Detta innebar att endast 70 procent av utdelningen kommer medlemmen tillgodo. Genom att
istdllet gora en insatsemission med samma bruttobelopp kommer hela detta, utan skatteavdrag,
medlemmen tillgodo. Beskattning sker forst nar beloppet betalas ut, dvs. i normalfallet nar
medlemmen uttrader ur foreningen. Om insatsemission gors istdllet for utdelning kan alltsa hela
beloppet stanna kvar och gora nytta i foreningen.

FOreningens organisation

1916

Av SKBs ursprungliga stadgar framgar att det som i nuvarande stadgar rubriceras som féreningens
organ ar 1916 var foljande.

1. styrelsen

2. fortroenderadet
3. revisorerna

4. arsmotet

Néagon bestimmelse som specifikt uttalade detta fanns dock inte i stadgarna.

Valbarhet till féreningens organ

Enligt § 4 andra stycket fick medlem, som inte fullgjort betalning av en insats (50 kronor), inte

delta i 6verlaggningar och beslut om féreningens angeldgenheter. Sddan medlem kunde alltsa inte
valjas som ledamot i styrelse eller fortroenderad och hade heller inte varken yttrande- eller rostratt
vid arsmotet (féreningsstaimman).

Styrelse

Av § 12 i stadgarna framgar att "féreningens angelagenheter handhavas av en styrelse pa tre till
fem ledamoter” och lika manga suppleanter. En av ledamoéterna, liksom suppleanten for denne,
valdes av Stockholms stadsfullméktige. Enligt § 13 utsag styrelsen sjdlv sin ordférande. En av
styrelsens uppgifter var, enligt § 16, att varje hel- och halvar "forratta besiktning av fastigheterna
och inventering av o6vriga tillgdngar samt daréver uppsatta skriftlig redogorelse.”

Fértroenderad

1 § 17 stadgas att det i foreningen skulle finnas ett fortroenderdd, vars huvuduppgift var att utdva
tillsyn over styrelsens forvaltning. Antalet ledamoter uppgick till lagst nio och hégst femton, varav
en valdes av Stockholms stadsfullméktige. For fortroenderadets ledamoter skulle finnas sex till nio
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suppleanter, varav en valdes av Stockholms stadsfullmaktige. Fortroenderadet utsag sjalvt sin
ordférande.

Kommentar: Enligt stadgarna (§ 21) ingick i revisorernas uppgift granskning av, forutom
rakenskaperna och fortroenderadets verksamhet, styrelsens forvaltning. Fortroenderadets uppgift
var att utova tillsyn over styrelsens forvaltning. Kontrollen var med andra ord dubbel och
omfattande. Kontrollen av styrelsens férvaltning var dessutom, som framgar nedan, synnerligen
detaljerad. Med tanke pa att uppdraget som ledamot i fortroenderddet var ett fortroendeuppdrag
forefaller det snabbt (redan efter tio ars verksamhet dgde foreningen atta fastigheter med totalt
703 lagenheter) ha blivit ratt omfattande och betungande.

Enligt § 18 hade fortroenderadets ledamoter, i och for fullgérandet av sitt uppdrag, ratt till full
insyn i foreningens rakenskaper och handlingar samt att delta i styrelsens besiktningar och
inventeringar. Dessutom skulle fortroenderddet inom sig utse tva personer med uppgift att
"uppmarksamt folja foreningens kassarorelse och bokfoéring”.

Styrelse och fértroenderad

Enligt § 19 skulle styrelsen sammantrdada med fortroenderadet for att “radpldga med detsamma”,
innan styrelsen fattade beslut i fragor av principiell art eller storre ekonomisk betydelse. I
bestimmelsen fanns foljande exempel pa vilka fragor som avsags:

- uteslutning av medlemmar

- inkop och forsaljning av fastigheter

- provning av viktigare byggnadséarenden

- allmanna grunder for fastigheternas forvaltning samt for uthyrning (husordning, kontrakt,
hyra etc)

- upptagande av Ian

- fastare placering av tillgangliga penningmedel (féretradesvis placeringar som rérde
andamal liknande foreningens)

- faststallande av villkor for mottagande och forvaltning av medel, som l&mnats till
understod for foreningens verksamhet

- arbetsordning for styrelsen och fortroenderadet

- den arliga budgeten

- yttranden 6ver arenden som borde 6verlatas at arsmotet att avgora

Fortroenderadets och styrelsens gemensamma sammantraden skulle sammankallas och ledas av
fortroenderadets ordforande.

Kommentar: Ovanstdende exemplifiering kan for en forening av SKBs nuvarande storlek framsta
som synnerligen detaljerad och langtgdende. Den bor dock dven ses i ljuset av foreningens
blygsamma och inte helt sjalvklara start. Det var svart att 6vertyga breda grupper att intrada i
foreningen, vilket var forenat med betydande ekonomiska ataganden (se ovan, under rubriken
Obligatoriska medlemsinsatser).
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Arsmote - direktinflytande

Vid drsmotet (numera foreningsstimman) hade, enligt § 25, varje medlem en rost. Medlemmarna
hade alltsa direktinflytande i féoreningen. Forutsattningen var dock att medlemmen "till fullo
inbetalt minst en andel”. Priset fér en andel var 50 kronor.

Kommentar: Med tanke pa att medlemsantalet vid utgangen av ar 1916 uppgick till endast 206,
och forst efter mer an tio ars verksamhet passerat 1 000 (vid utgadngen av ar 1927 uppgick
medlemsantalet till 1 058), kan det antas att arsmotena ur denna aspekt var hanterbara.

1933

Detta ar infordes, i § 8, en bestimmelse dar en upprakning av foreningens organ gjordes. Dessa var
foljande.

1. distriktsmdétena
foreningssammantréadet
fortroenderadet
styrelsen

revisorerna

a s~

For redovisning av skdlen till den nya organisationen hanvisas till redovisningarna nedan, under
rubrikerna Distriktsmoten respektive Féreningsstimma.

Valbarhet till féreningens organ

I § 8 tredje stycket sdgs att endast medlem, som betalat minst fyra insatser, kunde viljas till
ledamot av fortroenderadet eller styrelsen eller till fullmaktigeledamot. Enligt paragrafens sista
stycke kunde ingen som var anstalld i féreningen valjas till revisor, fullmaktigeledamot eller
ledamot av fortroenderddet. Slutligen gallde, enligt paragrafens andra stycke, att ingen samtidigt
kunde vara ledamot i mer dn ett av de organ som rdaknas upp i punkterna 2-5 ovan.

Kommentar: For att vara aktuell som fortroendevald till styrelsen, fortroenderadet och fullmaktige
skulle medlemmen ha fullgjort betalningen av minst fyra insatser (a 50 kronor), dvs. 200 kronor.

Styrelse

Enligt § 12 skulle antalet ledamoter i styrelsen nu vara fem till sju. Styrelsen fick detta ar i uppgift
att ta fram ett forslag till distriktsindelning (§ 9). Det tidigare kravet i § 16 pa besiktning av
fastigheterna och inventering av 6vriga tillgdngar tvd ganger per ar, med tillh6rande skriftlig
redogorelse, flyttade nu till § 18 samtidigt som inspektionsfrekvensen dndrades till en gang per ar.

Fortroenderad

Till fortroendets uppgifter lades ar 1933, enligt § 9, att dela in medlemskretsen i lampligt antal
distrikt. Detta skulle ske efter forslag av styrelsen "samt med hansyn till fastigheternas belagenhet
och, i gorlig man, bostddernas karaktar”. Kbande medlemmar bildade ett eget distrikt. For
redovisning av distriktsmotenas uppgifter och befogenheter enligt 1933 ars stadgar hanvisas till
redovisningen nedan, under rubriken Distriktsmoten.
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Kommentar: Fran ar 1933 intar de medlemmar som inte ar féoreningens hyresgaster en
sarstallning, i och med att de bildar ett eget distrikt. Inledningsvis delades medlemmarna in i sex
distrikt.

Styrelse och fértroenderad

Bestammelsernai § 19 om styrelsens skyldighet att sammantrada med fortroenderadet flyttades ar
1933 till § 16. Styrelsens skyldighet att "radpldaga” med fortroenderadet om den drliga budgeten
togs samtidigt bort.

Distriktsmoten

Enligt § 9 gillde att medlemmarna inom varje distrikt skulle sammantrdada en gang per ar till
ordinarie distriktsmoten. Om det behovdes kunde extra distriktsmote hallas. Vid ordinarie
distriktsmote skulle, forutom sedvanliga drenden av formell karaktar, féljande obligatoriska
arenden behandlas.

1. forberedande behandling av fortroenderadets, styrelsens och revisorernas beréttelse for
foregaende rakenskapsar

2. forberedande behandling av forslag, som av fortroenderadet och styrelsen skulle forelaggas
foreningssammantréadet (foreningsstdimman)

3. val av fullméktigeledamot for distriktet till foreningssammantrade (foreningsstamman)

Medlem som dnskade ett visst arendes behandlat vid ordinarie distriktsméte skulle inom viss tid
anmala detta till styrelsen. Varje medlem som tillhérde ett visst distrikt hade vid aktuella moéten en
rost. Rostratten skulle utovas av medlem personligen.18 Ledamoter av fortroenderadet eller
styrelsen samt revisorerna hade ratt att narvaro och delta i 6verlaggningarna vid distriktsmote
aven om de inte tillhorde distriktet.

Kommentar: Som framgar under punkten 3 ovan 6vergick SKB ar 1933 fran direktinflytande till ett
system med representativ demokrati, ett s.k. fullmaktigesystem.

Fran och med detta ar delades medlemskretsen dven in i lampligt antal distrikt. Indelningen av de
boende medlemmarna skulle ske med hansyn till fastigheternas beldgenhet och, i gorlig man,
bostddernas karaktar. Det forsta dret delades medlemmarna in i sex distrikt, varav ett bestod av
koande medlemmar. Detta ar uppgick antalet kbande medlemmar till 188. Antalet fastigheter
uppgick till 16, fordelade pa 13 forvaltningsenheter. De 1 713 boende medlemmarna delades alltsa
in i fem distrikt. Redan aret efter, ar 1934, dndrades distriktsindelningen, trots att varken antalet
boende medlemmar eller antalet fastigheter hade forandrats. De boende medlemmarna delades nu
in i sex distrikt. Nar antalet boende medlemmar ar 1938 6kat med 228 och ytterligare tva
fastigheter tillkommit, minskades daremot antalet distrikt fér boende medlemmar till tre. Ar 1956
var de boende medlemmarna indelade i fem distrikt, vilket dock redan ar 1964 ater andrades till
tre. Denna indelning, med tre distrikt for boende och ett for kdande, kvarstod sedan till ar 1989,
trots att foreningen i slutet av decenniet hade ungefar 5 600 boende medlemmar.

18Vid den aktuella tidpunkten kunde dven juridisk person vara medlem och det fanns darfor regler fér hur sddan
medlem skulle utdva sin rostratt.
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Féreningssammantrade - fullmaktige

Detta ar overgick SKB fran systemet med direktinflytande till ett system med representativ
demokrati. Enligt § 10 valdes fullmaktigeledamoter till foreningssammantradet vid de ordinarie
distriktsmotena. De utsags for ett ar. Antalet ledamoter skulle vara en tjugofemtedel av antalet
medlemmar i foreningen, dock hogst 120. Antalet ledamoter fordelades pa de olika distrikten, dock
fick inget distrikt tilldelas flera ledamoter 4n som motsvarade dess medlemstal i forhallande till
foreningens.

For valbarhet till fullmaktige kravdes, enligt § 8, att medlemmen skulle ha betalat minst fyra
insatser. Anstallda i foreningen var inte valbara. Dessutom géllde att den som var ledamot i nagot
av foreningens andra organ inte samtidigt kunde vara fullmaktigeledamot.

1§ 11 sags att foreningssammantradet, som hade ratt att fatta beslut pa vagnar av samtliga
medlemmar, utgjordes av de pa distriktsmotena valda fullméktigeledamoéterna. Varje
fullmaktigeledamot hade vid sammantradet en rost.

Kommentar: Vid utgdngen av ar 1932 hade foreningen 1 848 medlemmar. Det dr uppenbart att det
darmed hade blivit alltmer otympligt med arsmoéten som alla medlemmar skulle kallas till. Genom
att infora ett fullmaktigesystem begransades antalet personer som skulle kallas till arsmotet, som
nu doptes om till foreningssammantrade. Det totala antalet fullmaktigeledamoter ar 1933 var 74.
Det hogsta antalet 120 naddes vid 3 000 medlemmar, vilket antal foreningen borde ha natti borjan
av 1940-talet (ar 1937 uppgick medlemsantalet till 2 429).

For att kunna valjas till fullmaktige skulle medlem ha fullgjort betalningen av minst fyra insatser a
50 kronor, dvs. 200 kronor.

1957

Enligt § 7 var nu foreningens organ foéljande.

1. distriktsmdtena
2. fullmaktige

3. styrelsen

4. revisorerna

Kommentar: Som framgar slopades detta ar fortroenderadet. Det ar inte svart att forestalla sig att
den ursprungliga organisationen med dubbel (fortroenderadet och revisorerna) och detaljreglerad
kontroll av styrelsens forvaltning inte ldngre var varken dndamalsenlig eller effektiv. [ slutet av
decenniet hade foreningen 4 593 medlemmar, varav 1 428 var kéande, 3 274 lagenheter och 182
lokaler.

Valbarhet till féreningens organ

For att vara valbar som ledamot av styrelsen eller till fullmaktige, skulle en medlem ha betalat "sin
insats” (§ 7). Ingen kunde samtidigt vara ledamot i fullmaktige och styrelsen. Stallféretradare for
juridisk person, som var medlem i foreningen, var valbar bade som styrelse- och
fullmdktigeledamot. SKBs anstallda kunde inte valjas till revisor eller fullmaktigeledamot.
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Kommentar: Den insats som skulle vara betald for att en medlem skulle kunna véljas som ledamot
av styrelsen eller till fullmaktige var fran 1957 pa 50 kronor.

Styrelse

Enligt § 12 skulle styrelsen nu besta av sju ledamoter och tre suppleanter, varav en av varje skulle
valjas av Stockholms stads fastighetsnamnd. Styrelsen utsag nu inte bara ordférande (for styrelsen)
utan aven vice ordforande. Eftersom fortroendetradet slopats, och dirmed dven styrelsens
skyldighet att radgora med radet infor beslut av principiell art eller av storre ekonomisk betydelse,
blev styrelsen nu skyldig att 6verlagga med fullmaktige i den aktuella typen av fragor.

Enligt § 15 fick styrelsen ratt att, utan att fraga fullmaktige, gora inteckningar i foreningens fasta
egendom eller tomtratt. Sadan atgard skulle dock anmalas vid "férsta nastkommande
fullmaktigesammantrade”.

[ stadgarna (§ 12) skrevs dven ut att ersattning till styrelseledamot och anstalld inte fick utgd med
storre belopp dn vad som kunde anses utgora skalig ersattning for utfort arbete.

Uppgiften att fatta beslut om distriktsindelning lades nu, eftersom fortroenderadet slopats, pa
styrelsen (§ 8). Indelningen av medlemskretsen skulle nu ske "med hansyn till fastigheternas
beldgenhet” och antalet distrikt skulle vara "lampligt”.

Ar 1957 var det fortfarande, enligt § 14 forsta stycket, styrelsens uppgift att arligen "lata forratta
besiktning av fastigheterna och inventering av dvriga tillgangar samt daréver uppsatta skriftlig
redogorelse”.

Kommentar: Vid den forsta distriktsindelningen ar 1933 skapades sex distrikt. Redan aret efter,
1934, gjordes denna indelning om och det skapades sju distrikt. Ar 1938 minskade antalet distrikt
till fyra for att ater, ar 1956, 6ka till sex. Fran ar 1964 hade SKB fyra distrikt.

Distriktsmoten

Ar 1957 andrades bestimmelserna i § 9 om distriktsmoten i vissa avseenden. Forutom sedvanliga
arenden av formell art skulle nu féljande drenden forekomma vid motet.

1. framlaggande av styrelsens och revisorernas beréttelse for foregaende rakenskapsar

2. framlaggande av forslag, som av styrelsen skulle foreldggas fullmaktigesammantradet
3. val av fullméaktigeledamoter for distriktet till fullméktigesammantrade

4. 71 stadgeenlig ordning” véckta motioner till fullméktige

Detta ar inférdes bestimmelserna att make, med stod av fullmakt, fick representera andra maken
och att medlems make, ensam eller tillsammans med maken, fick ndrvara vid distriktsmote. I det
senare fallet kravdes, for rostratt for den make som inte var medlem, fullmakt. Annars hade
vederborande endast yttranderatt. Den make som inte var medlem skulle styrka sin ratt att narvara
och yttra sig genom uppvisande av sin makes medlemsbok. Enligt paragrafens sista stycke borde
styrelsens ledamoter och minst en revisor narvara vid distriktsmotet.
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Fullmaktige

[ § 10 infordes detta ar en ny grund for berdkning av antalet fullméktigeledamoter. Varje
forvaltningsenhet skulle representeras av en ledamot och personlig suppleant for férsta paborjade
tvahundratalet medlemmar samt en ledamot och suppleant for varje nytt paborjat tvahundratal
darutover. Fullmaktigeledamot och suppleant skulle vara bosatta i férvaltningsenheten. Kéande
medlemmar fick vélja en fullmaktigeledamot och en suppleant for varje paborjat tvdhundratal
medlemmar.

Kommentar: Som framgar av bestimmelsen infordes nu en ny kvoteringsregel som innebar att det
inte langre fanns nagot tak for antalet fullmaktigeledamoter. Vad som avses med en
forvaltningsenhet ar inte definierat i stadgarna. Antalet fastigheter i foreningen uppgick ar 1957 till
29. Om det med en forvaltningsenhet avsags en fastighet skulle detta innebara att de boende hade
29 fullmaktigeledamoter. I slutet av 1950-talet uppgick antalet koande till 1 428, vilket skulle ge
dessa dtta fullmaktigeledamoter. Fullmaktigeledamoter valdes fortfarande pa distriktsmdtena.

Valberedning

Fran ar 1957 infordes i § 18 bestimmelser om valberedning. Denna skulle nominera kandidater till
styrelseledamoter och styrelsesuppleanter samt kandidater till revisorer och suppleanter for dem.
Valberedningen skulle lamna forslag pa minst dubbelt s manga kandidater som skulle viljas.
Valberedningen bestod av en ledamot och suppleant per distrikt.

Kommentar: Som framgar raknades inte valberedningen till foreningens organ, enligt
upprakningen i § 7 (se ovan, under rubriken Foreningens organ). Vad som lag bakom detta
stallningstagande ar oklart. Konsekvensen blev dock att varken ledamoterna i valberedningen eller
suppleanterna for dessa omfattades av de javsregler som gallde for fullmaktige- och
styrelseledamoter, inklusive suppleanter for dessa.

1971

I § 14 sades foreningens organ nu vara féljande.

distriktsmotena

foreningsstdmman, vars befogenhet helt utdvas av dartill valda fullmaktige
styrelsen

revisorerna

valberedningen

IAEEIR A

Kommentar: Som skal for att inkludera valberedningen i upprakningen éver foreningens organ
har inte framkommit annat an att den "onekligen ar ett sddant organ”.

Valbarhet till féreningens organ

Till fullmaktige- respektive styrelseledamot eller suppleant for sddan person kunde, enligt § 14,
endast valjas medlem, varmed dock jamstalldes stillforetradare for juridisk person som hade
medlemskap. Ingen fick samtidigt vara fullmaktige- eller styrelseledamot eller suppleant for sidan
person eller revisor. Ledamot i valberedningen fick inte vara styrelseledamot eller suppleant for
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sadan person eller revisor. SKBs anstillda fick inte valjas till revisor, fullmédktigeledamot, ledamot
av valberedningen eller till suppleant fér sidana personer.

Kommentar: Medlem i foreningen var den som betalat en insats pa 50 kronor.

Styrelse

Det var fortfarande styrelsens uppgift att géra foreningens distriktsindelning. [ 1971 ars stadgar
var den enda dndringen att styrelsen vid indelningen skulle ta hansyn inte bara till fastigheternas
beldgenhet utan dven till medlemstalet (§ 16).

Antal ledamoter och suppleanter i styrelsen var oférandrat (sju ledamoter och tre suppleanter). Nu
sades att en ledamot och en suppleant borde tillhora det sarskilda distriktet for kdande.

Kommentar: [ 1968 ars stadgekommittés forslag till nya stadgar fanns ingen bestimmelse
motsvarande den enligt vilken styrelsen och fortroenderadet varit skyldiga att genomfora arliga
besiktningar av foreningens fastigheter. Denna skyldighet ansdgs inte langre ha ndgon funktion att
fylla. Besiktningarna hade under ”atskilliga ar konstant utférts under loppet av tre dagar” trots att
foreningens fastighetsbestand under samma tid vuxit avsevart och dessutom blivit geografiskt
utspritt over ett storre omrade an tidigare. Allt mindre tid hade darfor kunnat 4gnas de enskilda
objekten. Eftersom dessutom de styrelseledamoter som deltog i besiktningarna saknade
byggnadsteknisk fackkunskap hade besiktningarna kommit att endast avse ytligheter, vilket
forrattningsprotokollen bekraftade. Mot denna bakgrund och da det redan ingick i styrelsens
forvaltningsansvar att ha en kontinuerlig tillsyn 6ver den egendom som den férvaltade slopades
den aktuella besiktningsskyldigheten. Den kontinuerliga tillsynen skulle istdllet utévas av
foreningens for andamalet anstillda, kompetenta tjdnsteman och inte av styrelsen.

Distriktsmdten

11971 ars stadgar infordes nya bestammelser (i § 15) om distriktsmdtena. Bestimmelserna var
narmast av upplysningskaraktar. Sdledes sades att medlemmarnas direkta inflytande pa
foreningens verksamhet utdvades pa distriktsmote. Detta mote hade valfunktioner samt utgjorde i
ovrigt ett organ for radgivning och information. Med undantag for i stadgarna narmare angivna
valdarenden kunde distriktsmotet inte fatta nagra beslut som var bindande for foreningen, dess
styrelse eller foreningsstimman.

I § 16 fjarde stycket preciserades utgivningsorten for de tidningar, i vilka kallelse till distriktsmote
skulle publiceras. I paragrafens femte stycke infordes dessutom bestimmelsen att kbande
medlemmar skulle kallas till distriktsmote genom personliga kallelsebrev.

Enligt § 18 kunde medlems rostratt genom ombud, som skulle uppvisa skriftlig fullmakt, utévas
endast av make, den som sammanlevde med medlem eller av barn som uppnatt myndig alder.

Fullmaktige

Ar 1971 reviderades reglerna for faststillande av det antal fullmaktigeledaméter som var satta att
utova foreningsstammans befogenheter. Enligt § 19 skulle styrelsens indela foreningens
fastighetsbestand i forvaltningsenheter som kunde besta av en eller flera fastigheter. Grunder for
berdkning av antalet fullmaktigeledamoter och suppleanter dndrades inte. Daremot tillades att for
det fall fullméktigeledamot eller suppleant fér boende medlemmar flyttade fran
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forvaltningsenheten forfoll uppdraget. Detsamma gallde om fullméktigeledamot fér kdande
medlemmar slutade att tillhora det for sddana medlemmar sarskilda distriktet.

[ en sarskild paragraf (§ 23) sades nu att vid foreningsstimman hade varje fullméaktigeledamot en
rost. Denna rostratt kunde inte utévas genom ombud. Vidare tillades att foreningsstdimman var
beslutsmassig da minst fyra tiondelar av samtliga rostberattigade var narvarande.

Kommentar: [ slutet av 1960-talet hade foreningen drygt 6 500 medlemmar varav narmare 2 500
stod i ko. Detta innebar att de kdande hade 13 fullmaktigeledamoter. Vid tiden foér denna
stadgedndring dgde foreningen narmare 40 fastigheter, vilket dock inte var lika med 40
fullmaktigeledamoter, i och med att man nu infort en definition pa vad som avsags med en
forvaltningsenhet (som alltsa kunde besta av flera dn en fastighet). Av arsredovisningen for ar 1975
framgar att de boende detta ar hade 37 platser i fullmaktige (varav sa manga som atta var vakanta)
och de kdande 15 platser.

1976

Detta dar genomfordes endast ndgra fa forandringar av stadgarna. Foreningens organ var nu, enligt §
14, foljande.

1. distriktsmotena

foreningsstdmman, vars befogenhet helt utdvas av dartill valda fullmaktige
styrelsen

revisorerna

hyresutskottet

valberedningen

o gk wd

Kommentar: Som framgar av upprakningen ingick nu ett hyresutskott i foreningens organ.

Valbarhet till féreningens organ

Enligt § 14 andra stycket fick ledamot eller suppleant i hyresutskottet inte tillhora styrelsen eller
vara revisor eller revisorssuppleant. Vidare fick inte ledamot eller suppleant i valberedningen
tillhora styrelse, revisorerna eller hyresutskottet. Inte heller anstalld inom SKB fick valjas som
ledamot i hyresutskottet.

Styrelsen

Antalet ordinarie ledamoter i styrelsen skulle nu vara hogst nio och lagst sju (§ 26). Om foreningen
hade utsett en VD borde denne enligt stadgarna inga i styrelsen.

Hyresutskott

Hyreskottet utsags pa foreningsstamma (§ 29 a) Det skulle besta av hogst nio och lagst fem
ledamoter samt fyra suppleanter. Hyresutskottet skulle valjas sa varje distrikt blev representerade
med minst en ledamot och en suppleant.
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Hyresutskottets uppgift var bl.a., enligt § 29 b, att inom stockholmsregionen félja hyresutvecklingen
for bostadslagenheter.1?

Kommentar: Av 1976 ars arsredovisning framgar att extra foreningsstimmor under varen hade
beslutat om de stadgedandringar som infordes gallande hyresutskottet. Syftet med dessa var att gora
det mojligt for SKB att leva upp till de krav som bostadsdomstolen hade stéllt for att ge foreningen
dispens fran forbudet mot rorliga hyror i da gallande 19 a § hyreslagen.2? SKB férhandlade inte om
sina hyror pa det satt som avsags i lagstiftningen och skulle darfor, om inte dispens hade medgetts,
vid varje hyresandring ha tvingats teckna nya kontrakt eller gora uppsagningar. Sa lange
foreningens stadgar inneho6ll de beslutade stadgarna om hyresutskottet kunde hyrorna i SKB
andras genom beslut av styrelsen, efter att denna samratt med hyresutskottet. I och med
tillkomsten av lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt upphorde féreningens behov av dispens i
aktuellt hdanseende.

VD

I § 14 sista stycket lades dven till bestaimmelsen att det hos foreningen kunde finnas en
verkstdllande direktor med uppgift att under styrelsens 6verinseende ta hand om den l6pande
forvaltningen av foreningens angeldgenheter.

Valberedning

Valberedningens uppdrag vidgades nu, enligt § 33, till att inkludera framtagandet av forslag pa
ledamoter i hyresutskottet.

1978

Distriktstillhdrighet

Detta ar infordes, i § 16, bestimmelsen att kbande medlem, som varaktigt sammanbodde med
medlem som hyrde lagenhet av SKB, pa egen begaran skulle dverforas fran de koandes distrikt till
hyresmedlemmens distrikt.

1980

Fullmaktige - kéande medlemmar

Enligt 1980 ars stadgar (§ 19 punkten 3) fick det sarskilda distriktet for koande medlemmar utse
32 fullméktigeledamoter och lika manga suppleanter.

19 Bestimmelserna om hyresutskottet har endast varit foremal for en obetydlig redaktionell forandring sedan de
infordes.

20 Efter lagdndring ar 1973 skulle hyran for bostadsldgenhet vara till beloppet bestimd (19 a § hyreslagen). Detta
gallde dock inte ersattning for kostnad som hanférde sig till lagenhetens uppvarmning, varmvattenférbrukning, el
eller avgifter for vatten och avlopp och inte heller i frdga om hyra som skulle utgd med belopp som bestdmdes
genom s.k. forhandlingsklausul.
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Kommentar: Genom bestimmelsen sattes ett tak for hur manga fullmaktigeledamoter de koande
medlemmarna i foreningen fick utse. Bakgrunden till &ndringen var den medlemsoékning som skett
de tva foregaende aren.

Ar Antal medlemmar Okning
1976 8273

1977 9246 973
1978 10534 1288
1979 12 467 1933

Vid utgangen av ar 1979 uppgick antalet kbande medlemmar till 8 119, vilket utan en
begransningsregel skulle ha gett dessa medlemmar minst 40 fullmaktigeledamoter vid 1980 ars
foreningsstimma. Ar 1979 hade de 32 fullmiktigeledamoter. Antalet fullmaktigeledamoter for
boende uppgick ar 1979 till 27 och ar 1980 till 38. Kéande medlemmar skulle med andra ord ha fatt
majoritet i fullmaktige.

Anda fram till 1940- och 1950-talen hade SKBs bostadsbyggande féljt medlemsutvecklingen relativt
vil. Ar 1940 hade SKB 2 800 medlemmar och 2 100 ldgenheter. Motsvarande siffror for 1950 var
3900 respektive 2 700. Da avstannande bostadsbyggandet ndgot medan nya medlemmar
tillkomma i jamn takt. Det verkliga trendbrottet kom efter en artikel i DN ar 1977. I anslutning till
det deltog davarande ordforande tillsammans med VD i en radiosand debatt om bostadsfragor,
varefter medlemtillstromningen 6kade avsevart.

1982

SKBs utvecklingskommitté (UVK), som tillsatts i februari 1976, lamnade i september 1980 sin
rapport. [ den presenterades ett stort antal forslag som senare, efter staimmor i september 1981,
kom att innebdara forandringar i flera hdnseenden av saval foreningens organisation som dess
stadgar.

Kvartersrad och valbarhet till detta organ

Till foreningens organ lades detta ar kvartersraden (§ 14 forsta stycket punkten 1). Enligt
paragrafens tredje stycke fick endast medlemmar valjas till kvartersraden. Syftet med
kvartersraden var, enligt § 15, att medlemmarnas direkta inflytande, forutom pa distriktsmote,
skulle utovas i kvartersraden. Dessa var, tillsammans med distriktsmotena, organ for radgivning
och information. For kvartersraden skulle, enligt § 17, gélla arbetsordning som fullmaktige
faststallde. I kvartersradet fick varje inom den aktuella férvaltningsenheten boende medlem, som
kunde styrka sitt medlemskap, narvara och delta med en rost (§ 19).

Kommentar: Av UVKs rapport framgar att man undersokt hur bade féreningsinflytandet och
inflytandet 6ver boendemilj6é kunde aktiveras, breddas och fordjupas. Medlemmarna hade
visserligen mojlighet att i organiserad form, pa det arliga distriktsmaotet, framfora sina synpunkter
men detta ansags inte tillrackligt. De mer eller mindre aktiva kvartersgrupper, med olika
verksamhetsinriktning, som vuxit fram ansags vara ett bra forum for aktivt medlemsinflytande och
de blev darfor grunden for kvartersraden. Man ansag att de borde fa en formell status och dessutom
tilldelas uppgifter. Kvartersradens priméara uppgifter borde, enligt UVK, vara att utéva inflytande
over narmiljo och underhallsfragor. Radens inflytande skulle regleras genom att kvartersraden fick
moijlighet att framldgga dskanden infor budgetberedningen, inte bara rorande forbattringar inom
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den egna forvaltningsenheten utan dven betraffande kvartersradens verksamhet for fraimjande av
trivsel och samhérighet bland hyresmedlemmarna. Aven nir budgeten var faststilld borde
kvartersraden fa mojlighet att paverka vilka prioriteringar som skulle ske. Som exempel ndmndes
att kvartersradet borde kunna besluta att anslagna medel for tradgardsskotsel disponerades for
forandringar i miljon i 6vrigt. Raden skulle dven pa hostmote nominera kandidater till fullmaktige
som darefter skulle véljas pa distriktsmotet, samt nominera kandidater till distriktsmotets
presidium.

[ sitt yttrande 6ver UVKs forslag berorde styrelsen inte den del av férslaget som handlade om
kvartersraden mojligheter till paverkan av vilka prioriteringar som skulle ske, nar den arliga
budgeten var faststalld. Nagon sddan mdjlighet gavs heller inte i de av fullméaktige beslutade
stadgarna.

[ drsredovisningen for ar 1981 uppges skdlen bakom inférandet av kvartersrdden vara att
foreningens kostnader for byggande, drift och underhall 6kade i ndstan samma takt som for andra
foretag inom bostadssektorn. Det fanns darfor all anledning for SKB att dven i fortsattningen vara
uppmarksamma pa foreningens kostnader. "I detta sammanhang har de av fullmaktige beslutade
kvartersraden en viktig uppgift. Genom kvartersraden far de boende majlighet att paverka sin
bomiljo och kostnaderna i den egna forvaltningsenheten i mycket storre utstrackning an tidigare.”
Under rubriken Utsikter for 1982 anfordes i arsredovisningen dven att "det pagdende inrdttandet
av kvartersrad i varje forvaltningsenhet vantas fa en positiv inverkan pa stravan till en fungerande
boendedemokrati som ocksa kan ha positiv inverkan pa underhallskostnaderna for fastigheterna.”

Styrelse

Fran detta ar okade, enligt § 27, antalet styrelsesuppleanter till fyra, varav tre skulle valjas av
foreningsstimman, dvs. av fullmaktige. Som framgar nedan, under rubriken Foreningsstamma,
forlorade styrelsen detta ar behorigheten att inom sig sjalv utse ordférande. Detta blev en uppgift
for fullmaktige.

Det var fortfarande, sen ar 1971, styrelsens uppgift att dela in foreningens fastigheter i
forvaltningsenheter (§ 17). Styrelsen fick detta ar i uppgift att tillse att det inom "savitt majligt”
varje sadan enhet inrdttades kvartersrad med uppgifter att motta och till féreningens kontor
framfora synpunkter pa bl.a. miljo- och underhallsfragor samt att forbereda distriktsmotenas val av
fullmaktigeledamoter och suppleanter till foreningsstamman. For kvartersraden skulle galla en
arbetsordning som styrelsen faststallde.

Kommentar: Som framgar var det tdnkt att kvartersraden skulle ta emot och vidarebefordra
synpunkter avseende vissa fragor. Kvartersradens verksamhet byggdes successivt upp men kom
efterhand att allt mer omfatta trivselaktiviteter och liknande.

UVK hade i sin rapport foreslagit att bestimmelsen om att VD borde inga i styrelsen skulle utga.
Forslaget motiverades dock inte. [ sitt yttrande 6éver UVKs forslag anférde styrelsen foljande.

Det ar ett vanligt forhallande i saval aktiebolag som ekonomiska foreningar att VD ingar i styrelsen.
Styrelsen menar att VD bor ha samma ansvar som en styrelseledamot och som revisorerna
uttrycker det: "I sin VD-funktion har han som styrelseledamot stérre ansvar i sin verkstdllande
funktion”. Revisorerna menade ocksa att om VD inte ingdr i styrelsen minskar hans ansvar. Han
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skulle ocksa undandras det speciella foreningsrattsliga ansvar som avser talan mot styrelseledamot
samt skadestdnd och straffpafoljder for sidana ledamaoter.

VD borde alltsa dven i fortsattningen inga i styrelsen, enligt styrelsen. Fullmaktige beslutade i
enlighet harmed.

Distriktsmoten

Det tidigare kravet pa att annonsera kallelse till distriktsmoten slopades. Enligt § 16 rackte det nu
med anslag i fastigheterna for de boende medlemmarna och genom cirkular fér 6vriga medlemmar.

Fullmaktige — kdéande

Enligt § 20 punkten 3 skulle fran ar 1982 antalet fullméktigeledamoter som valdes av kdande
medlemmar berdknas enligt samma principer som gallde for ledaméter som valdes av boende
medlemmar, dvs. for varje paborjat tvahundratal medlemmar skulle det finnas en
fullméktigeledamot och en suppleant for denna. Man beholl dock den ar 1980 inférda
begransningsregeln men formulerade den nu sa att distriktet for kdande medlemmar fick vélja
hogst 32 fullmaktigeledamoter och lika manga suppleanter.

Kommentar: [ UVKs rapport diskuterades att da gillande stadgar, enligt vilka boende och kéande
medlemmar valde fullméktigeledamoéter pa samma satt, medforde att fullméktigeférsamlingen
kunde vixa till "ndra nog ohanterlighet och att de icke boende kan fa majoritet”. For att "trygga de
boendes sjdlvklara intressen inom féreningen” foreslog UVK en begransning av inflytandet fran
koande: fullméaktiges antal borde maximeras till 35 ledamoter, varav minst 25 skulle vara
representanter for de boende. Fordelningen av sistndmnda 25 ledamoéter mellan distrikten borde,
enligt UVK, ske efter antalet medlemmar inom respektive distrikt. Styrelsen skulle da arsvis, fore
den 31 mars, faststélla ett grundtal baserat pa medlemsantalet den 31 december aret innan.

Som framgar ovan, under rubriken Fullmaktige - koande (1980 ars stadgar) hade man det aret
infort en begransningsregel som innebar att kdande medlemmar fick valja 32 fullméktigeledamoter
och lika manga suppleanter. Vid utgangen av ar 1980 hade SKB 11 944 medlemmar. Antalet
ordinarie fullmaktigeledamoter for boende uppgick samma ar till 38. De boendes majoritet var
sdledes redan tryggad. Mot bakgrund harav, och da styrelsen inte delade UVKs uppfattning om
behovet av en ny distriktsindelning (fran fyra till dtta distrikt), fanns, enligt styrelsen, inte
anledning att dndra antalet fullmaktigeledamoter som valdes av koande medlemmar.

[ den stadgetext som blev resultatet av fullmaktiges beslut inflot, trots att inga andringar gjordes i
sak, berdakningsgrunden for fullmaktigeledamoter som valdes av koande medlemmar. Detta skedde
sannolikt for att markera att dessa utsags "pa samma satt” som fullmaktigeledamoter valda av de
boende medlemmarna. Med tanke pa att SKB under aren 1980-82 vuxit explosionsartat — antalet
koande medlemmar hade under dessa ar 6kat med 6 787 - saknar berdakningsgrunden dock
praktisk betydelse.

FOreningsstamma

Enligt 1982 ars stadgar blev det en uppgift for foreningsstaimman att valja foreningens ordférande
(§ 23 andra stycket punkten 13). Denna hade dnda sedan start ar 1916 utsetts av styrelsen sjalv.
Styrelsen fick dock dven fortsattningsvis inom sig utse foreningens vice ordférande (§ 27 sista
stycket).
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Kommentar: UVK hade i sin rapport, utan att ange nagra skal, foreslagit att foreningens ordférande
skulle utses av fullmaktige. Styrelsen bitradde dock forslaget och fullméktige rostade i enlighet
harmed.

1989

Som en f6ljd av den nya lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar tillsattes, vid ordinarie
foreningsstimma ar 1987, en stadgekommitté (stadgekommittén) med uppgift att bl.a. anpassa
SKBs stadgar till gillande lagstiftning. Kommitténs forslag behandlades vid stimmor ar 1988.
Ddrmed borjade nya stadgar att gélla fran ar 1989.

Foreningens organ var nu, enligt § 14, féljande.

1. medlemsmdtena

kvartersraden

foreningsstamman, vars befogenhet helt utdvas av dartill valda fullméktige
styrelsen

revisorerna

hyresutskottet

valberedningen

No ok owd

Kommentar: En rad faktorer ansags innebara att distriktsmotenas roll borde omprévas. Sdledes
hade de tre boendedistriktens storlek dkat i takt med nyproduktionen och distriktsmotena hade
darfor inte langre rollen av den enskilde hyresmedlemmens kontaktlank med styrelse och
kontorsledning. Kvartersradens verksamhet hade 6kat och da dven behovet av inflytande. Vidare
fanns det behov av ett forum dar drift och skotselfragor kunde diskuteras direkt med
hyresmedlemmarna. Darfor slopades bade distriktsmotena och distriktsindelningen. Vid de
medlemsmoten som ersatte distriktsmotena skulle, enligt stadgekommitténs forslag, SKBs
forvaltning vara representerad. Pa detta satt kunde direkt information och besked ges pa
narliggande fragor.

Valbarhet till féreningens organ

Till fullmaktige- eller styrelseledamot, ledamot i hyresutskottet, kvartersraden eller
valberedningen eller till suppleant for sddan person kunde, enligt § 14 tredje stycket, endast valjas
medlem. Till kvartersraden kunde dven annan boende adjungeras.

Det var fortfarande sa att fullmaktigeledamot eller suppleant omgdende forlorade sitt uppdrag om
vederborande inte langre uppfyllde de krav som stalldes for att bli vald till uppdraget (§ 20 forsta
stycket punkten 3). I paragrafens andra stycke infordes i 1989 ars stadgar bestimmelsen att
medlem som valts till uppdrag inom styrelsen, hyresutskottet eller valberedningen beholl sitt
uppdrag till mandattidens slut, oavsett flyttningar

Kommentar: Nytt detta ar var att "annan boende” kunde delta i kvartersradsverksamheten.
Bestimmelsen att medlem som valts som ledamot i styrelsen, hyresutskott eller valberedning
beholl sitt uppdrag till mandattidens slut motiverades, enligt stadgekommittén, av en uttalad
stravan att skapa kontinuitet i SKBs parlamentariska organ under mandatperioderna.
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Medlemsmote och kvartersrad

Medlemmarnas direkta inflytande pa foreningens verksamhet utévades, enligt § 15, pa
medlemsmote och i kvartersrad. Medlemsmote hade valfunktioner. Medlemsmote och kvartersrad
utgjorde i dvrigt, precis som enligt 1982 ars stadgar, organ for radgivning och information. Pa
medlemsmotena kunde inte, med undantag for de val som enligt § 18 skulle goras, fattas beslut som
var bindande for foreningen, dess styrelse eller foreningsstimma. Detsamma géllde i
kvartersraden.

Det var, enligt § 16, kvartersradens uppgift att forbereda och kalla till ordinarie medlemsmote for
de boende medlemmarna. Om det inte fanns nagot kvartersrad var det styrelsen som ansvarade for
dessa forberedelser. Styrelsen ansvarade for motsvarande forberedelser savitt gallde kdande
medlemmars ordinarie medlemsmote.

Vid ordinarie medlemsmote skulle bl.a. fullmdktigeledamot och suppleant till féreningsstimman
valjas. Dessa skulle inga i kvartersradet.

Kommentar: De uppgifter som tidigare legat pa distriktsmotena 6verfordes genom de aktuella
forandringarna till kvartersraden. Att fullmaktigeledamot skulle inga i kvartersradet motiverades
med att "den eller de som foretrader medlemmarna i forvaltningsenheten ocksa bor inga i det
forum dar foretradesvis lokala fragor diskuteras och aktiviteter ordnas. Fullmaktigeledamoten far
den nodvandiga forankringen och kan delge information till och fran fullmaktigeméten.” Den
aktuella skrivningen, "foretrader medlemmarna i forvaltningsenheten”, tyder pa att
stadgekommittén, i strid med vad som galler foreningsrattsligt, sag fullmaktigeledamoten som
representant for den egna forvaltningsenheten (och inte som representant for hela foreningen).

Styrelse och VD

Det var fortfarande, enligt § 17, styrelsens uppgift att dela in foreningens i férvaltningsenheter som
bestod av en eller flera fastigheter. Det var ocksa styrelsen som "tillser att inom savitt mojligt varje
forvaltningsenhet inrattas kvartersrad”. Enligt § 14 femte stycket, skulle SKB nu ha en VD.

Enligt § 27 andra stycket skulle styrelsen fran ar 1989 viljas sa att bade boende och kéande
medlemmar blev representerade. Foreningens verkstéllande direktor skulle inga i styrelsen.

Kommentar: Kravet pa att SKB skulle ha en VD motiverades med foreningens storlek. Nar det
galler representationen i styrelsen hade det vid foreningsstimman 1988 motionerats om att inte
bara fullmaktige utan dven styrelse, hyresutskott och valberedning borde till 60 procent besta av
personer som representerade de boende. Stadgekommittén hdnvisade till denna motion i sitt
forslag men nagon kvotering infoérdes inte.

Fullmaktige

Fran detta ar var de suppleanter for fullmaktigeledamoter som valdes till foreningsstimman inte
langre personliga. Det infordes dven en ny begransningsregel savitt giallde antalet
fullmaktigeledamoter och suppleanter som valdes av kdande medlemmar. Dessa valdes fortfarande
utifran samma berdakningsgrund som gallde for boende medlemmars val av fullmaktigeledamoéter,
dvs. varje paborjat tvdhundratal medlemmar gav en fullmaktigeledamot och en suppleant, men
fullmdktigeledamoter valda av kbande medlemmar fick hogst utgora 40 procent av det totala
antalet fullmaktige (§ 20 punkten 2).
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Kommentar: Antalet k6ande medlemmar 6kade markant under de tre sista dren pa 1970-talet,
med cirka 1 000 nya medlemmar varje ar. Under 1980-talet var nettookningen i snitt 2 700
personer per ar och i slutet av decenniet var antalet medlemmar uppe i drygt 44 000. Av dessa var
ndrmare 39 000 kdande, vilket utan en begransningsregel skulle ha gett 195 platser i fullméaktige.
Vid utgdngen av ar 1987 hade de boende medlemmarna valt 46 fullmaktigeledamoter och de
koande kunde valja maximalt 32 ledamoter. Om foreningen inom en femarsperiod skulle bygga
exempelvis tio nya forvaltningsenheter skulle antalet fullmaktigeledamoter valda av boende 6ka
med tio personer, dvs. till totalt 56 medan de k6ande med gallande begransningsregel fortfarande
skulle ha 32 ledamoter. Med den foreslagna, och av féreningsstamman beslutade, nya
begransningsregeln skulle de kdande medlemmarna fa 37 fullmaktigeledamoter.

2008

Styrelse

Enligt § 27 forsta stycket skulle styrelsen fortfarande besta av hogst nio och lagst sju ledamoter.
Daremot justerades antalet suppleanter fran fyra till hogst fyra och lagst tva.

Valberedning

Enligt § 37 sista stycket skulle nu valberedningen till féreningsstimman ldmna férslag pd arvoden
till styrelsen, revisorerna, hyresutskottet, valberedningen och fullmaktige.

Motion

1916

Enligt § 24 i de ursprungliga stadgarna skulle medlem, som dnskade att ett visst drende togs upp i
kallelsen till ordinarie sammantrade, skriftligt anmala detta till styrelsen inom viss angiven tid.

Kommentar: | stadgarna fanns en bestdmmelse (§ 27) om vilka obligatoriska fragor som skulle
forekomma vid arsmotet. Behandlingen av drenden enligt § 24 ingick inte i denna upprakning. Det
skulle drdja till &r 1971 innan stadgarna kom att innehalla uttrycket "motion”.

1971

Detta ar flyttades bestimmelsen om drende som medlem onskade upptagen i kallelse till ordinarie
fullmaktigesammantrade (foreningsstimma) till en egen paragraf (§ 25 forsta stycket) som ocksa
fick en egen rubrik, "Motion”. Paragrafens andra stycke innehéll féljande bestimmelse.

”"Om motion av samtliga ordinarie distriktsmoten lamnats utan avseende eller befunnits vara
genom styrelsens utldtande 6ver motionen tillfredsstiallande besvarad, ankommer det pa styrelsen
att avgora, huruvida motionen det oaktat skall understéllas féreningsstimman.”

Kommentar: Som framgar av bestimmelsen kunde en medlem som lamnat in en motion for
behandling pa féreningsstimman inte vara saker pa att motionen verkligen togs upp pa staimman.
1968 ars stadgekommitté hade i denna fraga anfort bl.a. att da gallande lag (1951:308) om
ekonomiska foreningar inte inneholl ndgon direkt regel som, forutom regeln om medlems s.k.
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frageratt, gav medlem ratt att krdava att hans eller hennes drende togs upp pa ordinarie
foreningsstamma. Det var dock vanligt att stadgar inneholl foreskrift som gav denna ratt.

Betriffande vilken typ av fragor som en medlem kunde motionera om och om motionaren kunde
vara saker pa att fa sin fraga behandlad av féreningsstimman anférde stadgekommittén bl.a.
foljande.

"Teoretiskt moter det alltsd inte hinder mot att motion vackes rorande vilken fraga som helst, och
SKB har haft exempel pa motioner, som avsett endast motiondrens privata mellanhavanden med
foreningen, eller som av annat skal saknat intresse for foreningsstimman.

Eftersom handlaggningen av motioner ar kostnadskravande - de intages jamte styrelsens
utlatande darutover i den tryckta arsberéattelsen — har det inom stadgekommittén diskuterats
huruvida motionsratten borde pa ndgot satt kunna begransas.

Efter samrad med KF och Storstockholmskonsum far kommittén for egen del anfora foljande:

Det synes inte finnas tillrackliga skal for att i princip inskranka motionsratten for SKB:s
medlemmar: denna ar och bor betraktas som en viktig demokratisk rattighet.

Daremot bor det anses som bade praktiskt och i harmoni med féreningsdemokratin att reducera
intresset for att vicka motioner och arbetet med att handldgga dem till den niva som svarade mot
motionens kvalitet.

Det synes sdlunda i manga fall vara helt 6verflodigt att i den tryckta darsberattelsen ordagrant
dterge motionen och styrelsens darover avgivna yttrande. Daremot skall naturligtvis motionens
existens omtalas, yrkandet beskrivas och styrelsens installning till motionen klarldggas. Men dessa
forhallanden torde i allmdnhet kunna i berattelsen refereras pa nagra rader. Vidare bor motions-
och yttrandetexterna i tillrackligt stort antal (lampligen i form av en stencil) finnas tillgangliga hos
foreningens kansli...

[ andra hand foreslar kommittén att motion, som lamnats utan avseende av distriktsmotena eller
som av dessa bedomts vara tillfyllest besvarad genom styrelsens yttrande, inte obligatoriskt blir
upptagen till behandling vid foreningsstimman. Det borde ankomma pa styrelsen att avgora, om en
motion som ront denna behandling vid distriktsmotena, det oaktat bor forelaggas stimman.

Underlater styrelsen sadan atgard bor, under de angivna forutsattningarna, motionaren knappast
kunna med framgang gora gallande att han blivit odemokratiskt behandlad.”

Som framgar ovan blev stadgetexten, efter beslut av fullmaktige vid foreningsstimman, den som
overensstimmer med kommittén andrahandsforslag.

1982

Detta ar fick andra stycket i den paragraf (§ 26) som reglerade behandlingen av medlems motion en
ny lydelse.

"Motionen skall understallas foreningsstimman savida inte motionen av samtliga ordinarie
distriktsmoten lamnats utan avseende. Styrelsen avgér om motionen det oaktat skall understallas
foreningsstimman.”

Kommentar: UVK ansag tidigare bestaimmelser om behandlingen av medlems motioner vara
otillfredsstédllande. Huvudregeln borde bli den motsatta, eftersom styrelsen inte borde kunna
hindra att en motion behandlades av foreningsstimman.
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[ sitt yttrande anforde styrelsen att andemeningen i bestimmelserna var den som UVK foéreslog. For
att undvika missforstand borde stadgetexten dock dndras, vilket fullmaktige instaimde i.

1989

Enligt § 26 andra stycket skulle motion understallas féreningsstaimman. Motiondar har ratt att
ndrvara pa stamman och delta i 6verlaggningarna om sin motion.

Kommentar: Genom lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar inférdes, sa sent som ar 1988
ndr lagen tradde i kraft, bestimmelsen (i 7 kap. 14 §) att en medlem har ratt att fa ett drende
behandlat vid en féreningsstimma. Motsvarande bestaimmelse i aktiebolagslagen var forebild. Fran
ar 1989 blev "behandling av motioner” ett obligatoriskt drende vid ordinarie foreningsstimma.

2008

§ 26 andra stycket fick detta ar ny lydelse: motion ska behandlas av foreningsstimman efter
yttrande av styrelsen.

Hyrorna

1916

Enligt SKBs ursprungliga stadgar, § 19 punkten 4, skulle styrelsen sammantrada med
fortroenderadet for att radplaga, dvs. samrada, med detsamma innan den fattade beslut i fragor av
principiell art eller storre ekonomisk betydelse, sdsom "allmanna grunder for fastigheternas
forvaltning samt for uthyrning (husordning, kontrakt, hyra etc)”.

Kommentar: [ stadgarna sigs det inte explicit vem som satte hyran men av ovanstaende
bestimmelse kan man dra slutsatsen att det var en uppgift for styrelsen. Den skulle dock samrada
med fortroenderadet nar det gillde grunderna for hyran. Under aren 1917-23 begransades SKBs
handlingsutrymme i detta avseende av den s.k. hyresstegringslagen.

Den arliga hyran for ett rum och kék i den etapp av kvarteret Motorn som var klar for inflyttning i
april 1917 faststalldes till 375 kronor per ar. Pa grund av stora prisstegringar pa byggnadsmaterial
under hosten 1916 tvingades SKB skjuta upp byggandet av nasta etapp. Forst under varen 1917
kunde man ateruppta byggandet. Den arliga hyran for motsvarande lagenhet i de nya husen sattes
till 410 kr. Det kan forefalla vara en 1ag hyra, och den var ocksa lagre dn i manga andra hyreshus,
men en del hushall hade dnda svart att klara kostnaden. Med tanke pa att den arliga
medelinkomsten for en svensk industriarbetare ar 1916 var 1 200 kronor och den genomsnittliga
levnadskostnaden uppgick till 1 300 kronor, ar det dock inte svart att forestélla sig vilka
svarigheter manga stilldes infor nar det gillde att fa ekonomin att ga ihop. Denna verklighet torde
vara den direkta orsaken till att styrelsen ar 1917, med tvekan, beslutade att ge medlemmarna
tillstand att ta emot inneboende, dock med forbehallet att styrelsen hade ratt dels att nar som helst
aterkalla tillstandet, dels genom inspektion "vaka 6ver de sanitara féorhallandena i dylik lagenhet”.

Fragan om vilka hyressattningsprinciper, sjdlvkostnadsbestamda hyror for varje forvaltningsenhet
eller utjamning inom hela fastighetsbestandet, som ska tillampas inom SKB har varit aktuell under
hela den tid som féreningen existerat. Redan till 1921 ars foreningsstimma foreldg tva motioner
som foresprakade helt olika synsitt.
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I den ena motionen féresprakades att varje forvaltningsenhet skulle bara sina egna kostnader.
Avsteg fran den principen ansags drabba medlemmarna orattvist. Enligt motionen var det viktigt
att lata 6nskemal om fastighetsforbattringar sla igenom pa hyran. Dessutom vardade hyresgasterna
fastigheterna battre om de visste vad det kostade att bygga och underhalla fastigheten.

[ den andra motionen framhélls daremot att det var orattfardigt att medlemmarna betalade olika
hyror for lagenheter av lika varde.

Efter en het debatt godkédndes styrelsens forslag om att ingen av motionerna borde féranleda
atgard. Styrelsen fann det oklokt att skriva in ndgon av de bada hyressattningsprinciperna i
stadgarna. Men i princip behoélls sjalvkostnadsprincipen.

1942

Stadgarna dndrades inte detta ar. Daremot hade en lag om hyresreglering inforts och SKB fick
anpassa lagenhetsstorlekarna for att hyrorna skulle ligga inom ramarna for vad som gallde enligt
lagen. Precis som hyresstegringslagen var dven hyresregleringslagen tankt att vara provisorisk men
den kom att finnas kvar under flera decennier. Hyresregleringen avskaffades for nybyggda
lagenheter &r 1968 men beholls for det dldre bestandet. Ar 1972 dndrades lagen s3 att
forhandlingslosningen blev den normala vdgen att dndra hyran dven for de hyresreglerade
lagenheterna. Lagen avvecklades inte helt forran ar 1978.

Innebodrden av hyresregleringslagen blev att SKBs hyror under dren 1942-72 faststélldes av
hyresnamnden. Detta innebar i praktiken att hyran blev lagre an om SKBs sjalvkostnadsbestimda
hyressattningsregler hade tillampats. Ett flertal tvister forekom dock mellan medlemmarna och
foreningen om hyrorna.

1957

Fortroenderadet slopades ar 1957 och diarmed dven den detaljerade exemplifiering (i nio punkter)
som fram till dess funnits i stadgarna, om styrelsens skyldighet att sammantrada med
fortroenderadet for samrad innan styrelsen fattade beslut i fragor av principiell art eller storre
ekonomisk betydelse. Foreningens hyror var en sadan fraga. Istllet blev styrelsen nu skyldig att
overlagga med fullmaktige, innan den fattade besluti fragor av principiell art eller av storre
ekonomisk betydelse.

Kommentar: Den omsténdigheten att fortroenderadet slopades hade ingen praktisk betydelse for
hyrorna. Det var inte féreningen sjilv som satte dessa utan hyresnamnden, som en f6ljd av den
femton ar tidigare inforda hyresregleringslagen.

1968

Hyreslagen reformerades ar 1968, vilket bl.a. medférde att den hyresreglering som funnits sedan ar
1942 ersattes med ett bruksvardessystem vid faststallandet av hyror fér nybyggda lagenheter.
Detta innebar att hyrorna i allmannyttans lagenheter skulle ligga till grund fér och utgéra den 6vre
gransen for hyressattningen av nybyggda lagenheter, dven hos privata fastighetsdgare som SKB. For
det dldre bestandet gillde dock formellt hyresregleringslagen fram till &r 1978.

Kommentar: Ar 1968 tillsattes inom SKB en kommitté som skulle se 6ver foreningens stadgar,
vilka "i vissa hanseenden syntes ofullstindiga resp. svartolkade.” Kommittén, 1968 ars
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stadgekommitté, redovisade sina forslag samma ar. Da hade dven de principer som 1ag till grund for
1968 ars hyresreform antagits. | stadgekommitténs forslag diskuteras det direkta
besittningsskyddets och bytesrattens betydelse for bl.a. foreningens turordningssystem. Daremot
diskuteras inte bruksvardessystemet och dess betydelse for foreningens hyror och
hyressattningsprinciper. Avsaknaden av sddan diskussion beror med storsta sannolikhet pa att
fragan om hyror inte var stadgereglerad och att féoreningens handlingsutrymme pa grund av
tvingande lagstiftning var begransat.

1976

Detta ar infordes i SKBs stadgar bestimmelser om ett hyresutskott. Enligt § 27 a blev styrelsen
skyldig att samrada med hyresutskottet innan den bestamde hyrorna for lagenheterna i ny- eller
ombyggd fastighet eller beslutade om hyresdndring, som berérde samtliga SKBs ldgenheter,
samtliga lagenheter i minst en forvaltningsenhet eller ett storre antal lagenheter i en eller flera
forvaltningsenheter.

Kommentar: Tillkomsten av ett hyresutskott inom SKB motiverades av att foreningen inte
forhandlade om sina hyror pa det siatt som gallde enligt da gillande hyreslag. For dispens fran
denna tvingande lagstiftning kravdes att féoreningens stadgar inneho6ll ovanstaende bestimmelser
om ett hyresutskott och styrelsens skyldighet att samrada med detta i hyresfragor.

Nar det galler fragan om hyressattningen fattade foreningsstimman ar 1974 beslut om att halla fast
vid att varje fastighet skulle bara sina egna kostnader. Modifieringar hade dock gjorts under arens
lopp; den forsta och viktigaste var att 1972 ars foreningsstaimma hade beslutat att en enhetlig ranta
skulle tas ut, da 5 procent pa bokfort varde, for varje fastighet. Bara ndgra ar senare uppgick den
enhetliga kalkylrantan till 6 procent, vilket var hogre dn den garanterade rantan pa statliga lan till
ny- och ombyggnader som inforts ar 1974. Darfor bestamdes vid ett fullmaktigesammantrade ar
1976 att SKB, for ombyggnaderna av kvarteren Motor-Vingen-Balgen och nyproduktionen i
kvarteret Svetsaren, skulle tillimpa denna lagre rantesats. Beslutet att félja den garanterade
rantenivan var det andra stora steget bort fran de sjalvkostnadsbestamda hyror for
bostadslagenheter som 1972 ars foreningsstimman fattat beslut om (marknadspris skulle dock tas
ut for lokaler, bilplatser och 6vriga uthyrningsobjekt).

[ drsredovisningen for verksamheten dar 1975 anfors att de senaste drens konjunkturférandringar
och kostnadsutveckling, i kombination med tillampningen av bruksvardeshyror, indirekt kunde
betyda en 6vergang till hyresutjdamning, vilket hittills "endast delvis accepterats inom SKB.”
Formerna for och omfattningen av nédvandig eller 6nskvard hyresutlamning behévde darfor
utredas "bade med hansyn till SKB:s tradition och ansvar for de boende men ocksa med ansvar for
de icke boendes forvantningar”.

[ arsredovisningen for verksamheten ar 1976 anfors att hyrorna inte gav full tackning for
kostnaderna och for alla de avskrivningar och avsattningar som skulle goras enligt gallande
riktlinjer. Saval driftskostnader som rantekostnader vantades 6ka dven i fortsattningen. Vid
omsattning av tidigare upptagna lan 6kade rantorna vasentligt. Omprévning av hyrorna aviserades
darfor.
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1982

Vid féreningsstammor ar 1981 togs beslut om nya principer for hyressattningen av féoreningens
lagenheter. Nu skulle hyrorna berdknas utifran bovardesfaktorer och de nya hyrorna skulle
forandras successivt, under en 6vergangsperiod pa hogst fem ar. Till grund for det nya systemet lag
en rapport fran den ar 1976 tillsatta utvecklingskommittén (UVK). UVKs nuldgesbeskrivning
betraffande SKBs hyressattningsprinciper innehaller en detaljerad redovisning av hur olika
kostnader i slutet av 1970-talet fordelades mellan férvaltningsenheterna. Av denna redovisning
framgar att principen var att varje forvaltningsenhet skulle bara sina faktiska kostnader och i de fall
det inte fanns nagon separat eller "direktdestinerad” kostnad skedde en berdkning med hansyn till
forvaltningsenhetens andel av aktuella kostnader. Sdledes belastades varje férvaltningsenhet med
t.ex. sina faktiska tomtrattskostnader enligt avtal med kommunen. I de fall en férvaltningsenhet
byggts pa av SKB dgd mark belastades istillet forvaltningsenheten med ranta pa anskaffningsvardet
for marken. Nar det galler rantor pafordes varje forvaltningsenhet en schablonmassig ranta, som ar
1980 uppgick till 6 procent av det bokforda vardet. Denna ranta kallades kalkylranta. Betraffande
kostnadsslaget "hyresforluster” framgar att varje forvaltningsenhet belastades med sina egna
hyresforluster (!).

Enligt UVK gav SKBs hyressattningsprinciper upphov till en rad svarlosta praktiska problem. Vidare
blev hyrorna for ny- och ombyggda fastigheter sa hoga att de med hansyn till bruksvardesystemet
inte kunde tas ut samtidigt som hyrorna i det dldre bestandet var lagre an vad beldgenhet och
standard motiverade. Hyressattningsprinciperna bedémdes leda till "stora och omotiverade
skillnader i hyrorna. UVK ansdg, med hanvisning till féreningens kooperativa karaktar, att en mer
solidarisk hyressattning borde efterstravas dar likvardiga lagenheter fick lika hyror. UVK férordade
att hyressattningen borde ske enligt de riktlinjer som ar 1974 utarbetats av Hyresgastkommittén.
Den bestod av representanter for SABO och Hyresgasternas Riksforbund. Hyran for varje lagenhet
skulle enligt riktlinjerna vara beroende av lagenhetens storlek, utformning och utrustning, dess
lage och "andra kvaliteter, fastigheten och bostadsomradet”. I praktiken skulle hyressattningen
utga fran ett antal s.k. hyressattningsfaktorer och ett poangsystem.

Nar det géller SKBs tillampning av den nya hyressattningsmodellen skulle, enligt UVK, féoreningens
budgeterade behov ligga till grund for hyrorna. I detta avseende var det inte ndgon skillnad mot
tidigare, bortsett fran att fordelningen ansags bli mer rattvis och det togs hansyn till det bovarde
som forvaltningsenheten och ldgenheten hade inom féreningen. Enligt UVK skulle modellen kunna
medfora den nackdelen att hyresmedlemmarna blev mindre aktsamma om fastigheten de bodde i.
Medvetenheten inom SKB och det kollektiva dgandet av fastigheterna samt alla medlemmars
intresse av att vara aktsamma om den fastighet som de bor i forutsattes dock uppvaga denna
nackdel.

Genom att infora systemet med bovardeklassning blev det, enligt UVK, overflodigt med en
berdkning av internrantor; kostnaderna baserades pa foreningens totala budget och fordelades
enligt de fordelningstal som skulle dsattas forvaltningsenheterna och de enskilda lagenheterna.

En motion om nyproduktion och hyressattning till 1982 ars foreningsstdmma blev en viktig
komplettering till UVKs forslag. Motionen férordade bl.a. att nybyggda fastigheter tills vidare skulle
undantas fran bovardesprincipen och istéllet belastas med sjalvkostnadshyror. I anslutning till
motionsbehandlingen lade styrelsen fram riktlinjer for hur hyrorna skulle sittas i nyproduktionen,
i praktiken hus byggda fr.o.m. borjan av 1980-talet. Enligt riktlinjerna skulle hogsta mojliga
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hyresuttag ske, med beaktande av hyrorna hos de allmannyttiga bostadféretagen, samtidigt som en
fortlopande provning skulle ske av nar fastigheten kunde inlemmas i SKBs bovardeklassning.
Riktlinjerna innebar alltsa att s.k. maximal brukshyra skulle tas ut i nybyggda fastigheter.

Resultatet av de nya hyressattningsprinciperna blev att omkring 50 procent av lagenheterna i SKBs
bestand fick hyreshojningar, dock genomfordes dessa successivt under den beslutade
overgangsperioden pa fem ar.

1995

Pa en extra féreningsstamma ar 1992 tillsattes en kommitté som fick i uppdrag att géra en dversyn
av hyressattningsfragorna inom SKB. Kommitténs forslag, som presenterades vid 1995 ars
foreningsstamma, var bl.a. féljande.

Den framtida hyressattningen borde bygga pa ett bovardeklassningssystem och en
vidareutveckling av 1982 ars system borde ske. Den inre klassningen, dvs. hyressattningen inom en
fastighet med avseende pa lagenhetsstorlek, antal rum, utsikt osv., ansags fungera bra. Den yttre
klassningen hade dgnats stor uppmarksamhet vid inférandet av systemet; man hade podngsatt
nirhet till skolor, butiker osv. Aven om en éversyn behovde géras ansigs grunden vara lagd. Under
arens lopp hade det inbordes forhallandet mellan lagesfaktorn och dldersfaktorn inneburit att
lagesfaktorn dock fatt mindre relativ betydelse. Denna korrigerades nu och syftet var att dterstalla
den hyresrelation mellan inner- och ytterstad som ratt nir systemet inférdes. Aven &ldersfaktorn
korrigerades pa sa satt att den tidigare tudelningen av fastigheterna i ett bovardeklassat bestand
(hus byggda aren 1916-79) och s.k. nyproduktion (hus byggda aren 1980-94) upphorde. Istéllet
delades fastigheterna in i fyra grupper utifran byggar enligt foljande.

1. till och med &r 1970
2. 1971-1980
3. 1981-1990
4, 1991-1994

Vidare foreslogs, i syfte att mildra hyresuttaget for ombyggda fastighter, en nedrakningsfaktor
kopplad till dldersfaktorn for dessa fastigheter. Forslagen innebar en hyresomférdelning som
foreslogs bli genomford under tre ar fran ar 1996.

1997

Vid 1997 ars foreningsstimma godkandes foljande riktlinjer for hyressattning.

"Vid hyressattning bor hansyn tas till det allmdnna hyreslaget i stadsdelen vad avser lagenheter
som med hansyn till storlek, standard och lage ar jamforbara samt till mojligheterna att fa dem
uthyrda, nar svag efterfragan rader.

For inflyttningshyror i kommande nyproduktionen bor liksom hittills hogsta méjliga hyresuttag
inom ramen for bruksvardesreglerna.”

1998

Motioner till 1996 ars foreningsstimma hade lett till att en arbetsgrupp tillsatts med uppdraget att
diskutera SKBs framtid. Framtidsgruppen presenterade sin rapport, SKB 2000, aret efter och den
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fungerade som ett diskussionsunderlag vid medlemsmaotena ar 1998. Bland de viktiga
framtidsfragorna namndes "Langsiktiga hyresbeslut” och det anférdes att det vore bra om hyrorna i
SKB kunde faststallas for tre-fyra ar framat. Detta skulle bidra till att skapa sakerhet och stabilitet
saval for foreningens ekonomi som for hyresmedlemmarnas privatekonomi.

Styrelsen svarade att "nuvarande hyrespolicy bor gilla framgent”. Principen om hyresutjamning
samt det forhallandet att foreningen da omfattade nara 50 kvarter, byggda under en lang tidsrymd
med gemensam forvaltning, finanshantering och dylikt, innebar svarigheter att ge en rattvisande
och entydig bild av fastighetsekonomin inom enstaka kvarter. Styrelsen ansag att det i forsta hand
var foreningens samlade ekonomiska stadllning som det var viktigt att analysera och redovisa.

2003

Ny lagstiftning

Ar 2003 borjade lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt att gilla. I den slas fast att det ar
styrelsen som satter hyrorna (3 kap. 16 §). Enligt 2 kap. 4 § punkten 1 ska féreningens stadgar
innehalla grunderna foér berdakningen av den hyra som kooperativa hyresgaster ska betala.

I SKBs stadgar, § 41, inférdes bestammelserna att de totala hyresintdkterna inom SKB ska
bestimmas sa att en langsiktig god ekonomi for foreningen sdkerstélls. Hyressattningen for den
enskilda lagenheten ska baseras pa lagenhetens storlek, standard, lage och dlder samt 6vriga
formdner knutna till lagenheten. Bestaimmelsen finns numerai § 42.

Kommentar: Den nya lagstiftningen innebar att SKB inte ldngre var beroende av den dispens som
tidigare kravts pa grund av att foreningen inte forhandlade om hyrorna pa det satt som forutsattes
enligt hyresforhandlingslagen. Daremot kravde den nya lagstiftningen att SKB i stadgarna inférde
grunderna for berdakningen av hyrorna. I forslaget till stadgetext angavs att aktuella grunder borde
utformas pa ett 6vergripande satt.

Nya riktlinjer for hyressittning

Vid SKBs foreningsstimma ar 2000 hade en motion om hyressattningsfragor behandlats. Den
diskussion som f6ljde utmynnade i att stimman beslutade att uppdra at styrelsen att géra en
oversyn av foreningens hyressattningsprinciper. En arbetsgrupp tillsattes som vid 2003 ar
foreningsstimma presenterade forslag till andring av foreningens riktlinjer for hyressattning.
Forslagen var foljande.

Foreningens totala behov av hyresintakter skulle vara grunden for kommande hyreshdjningar.
Utgangspunkten for hyressattningen av SKBs lagenheter borde vara lagenhetens varde for en
medlem, dvs. en vardebaserad och inte en kostnadsbaserad hyressattning. Hur en lagenhets varde
skulle bedomas ville man inte ge nagra direktiv eller anvisningar for utan det fick bli en uppgift for
styrelse och hyresutskott att i kommande hyressamrad finna en 16sning.

Den s.k. inre klassningen (jamforelser mellan hyrorna i olika lagenheter inom samma
bostadsomrade) ansags fungera val och borde darfor behallas. Daremot anvandes inte langre den
s.k. yttre klassningen (hur hyror i olika bostadsomraden forholl sig till varandra). Darfor borde ett
annat satt att satta hyror i olika bostadsomrdden tas fram. Vid jamforelser mellan olika omraden
konstaterades att fastigheternas dlder hade avgérande betydelse medan lagesfaktorn i vissa fall
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hade ringa eller ingen paverkan. Nagon ny omklassificering av alla samtliga lagenheter foreslogs
dock inte. Detta skulle krava ett enormt arbete och ta stora resurser i ansprak samtidigt som
tillforlitligheten och exaktheten kunde ifragasattas. Istdllet for en stor omklassificering av samtliga
lagenheter foreslogs att eventuella skevheter i hyressattningen mellan olika lagenheter och
bostadsomraden skulle rattas till pa lang sikt i sma steg. De hyresjusteringar som behdvde goras
mellan olika fastigheter i framtiden borde alltsa goras i sma steg i samband med de arliga
hyressamraden. Detta kunde ske genom differentieringar inom ramen fér hyreshéjningsbehovet
vid de arliga hyressamraden.

Vad géllde hyrorna i kommande om- och nyproduktion borde de ligga pa en niva som skapade en sa
god ekonomi som mojligt for respektive projekt samtidigt som belastningen pa det 6vriga
bestdndet minimerades. Vid ombyggnader borde sarskild hansyn tas till att befintliga hyresgaster
skulle flytta tillbaka till omradet. Hyressamradsverksamheten fungerade bra och borde behallas.

For att pa sikt uppna en hyresstruktur som battre motsvarade en bedémning av ldgenheternas
relativa varden samt for att anpassa riktlinjerna till féreningens nya stadgar foreslogs att de
riktlinjer som faststallts ar 1997 skulle ersattas med nya riktlinjer med foljande lydelse.

"Foreningens bostadshyror fordelas efter lagenheternas relativa varden. Med relativt varde avses
en bedomning av hur medlemmarna i genomsnitt varderar en lagenhet jamfért med foreningens
ovriga lagenheter.

For ny- och ombyggda fastigheter ska hyran sattas s att den minimerar belastningen pa
foreningens ekonomi och sa att samtliga lagenheter blir uthyrda.”

De foreslagna riktlinjerna antogs och det bestdmdes dven att en utvardering av dessa skulle goras
efter fem ar.

2009

Vid 2009 ars foreningsstimma presenterades utvarderingen av de ar 2003 beslutade riktlinjerna
for hyressattning. Samtidigt lamnades ett forslag till andring av dessa.

Den arbetsgrupp som gjort utvarderingen hade kommit fram till att SKB under den gangna
femarsperioden totalt sett haft lagre hyreshojningar dn andra bostadsforetag och att de
fordelningar av hyreshojningarna som gjorts hade varit i samma storleksordning som hos andra
bostadsforetag. Man ansag att riktlinjerna tillampats pa det satt som avsags nar de antogs men
foreslog anda en viss justering av texten i riktlinjerna. Bakgrunden till detta var att uttrycket
"relativt virde” av en del medlemmar hade uppfattats som svart att tolka och forsta. Darfor
foreslogs att i riktlinjerna dels infoga stadgarnas § 42 (som pa ett 6vergripande satt behandlar
hyressattning), dels forandra riktlinjernas forsta stycke for att klargora att styrelsen och
hyresutskottet vid det arliga hyressamradet ska géra en bedomning av hur de olika
lagenheterna/fastigheterna ska hyressattas i forhallande till varandra.

Utvarderingsgruppen ansag dven att det vore lampligt med en férnyad utvardering av riktlinjerna
efter ytterligare fem ars tillampning, dvs. efter 2014 ars hyressamrad. Féreningsstimman
beslutade i enlighet med forslaget. 2009 ars riktlinjer for hyressattning, som alltjamt galler, lyder
sdledes som foljer.
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"De totala hyresintakterna inom SKB ska bestimmas sa att en langsiktigt god ekonomi for
foreningen sakerstalls. Hyressattningen for den enskilda lagenheten ska baseras pa lagenhetens
storlek, standard, lage och alder samt 6vriga formaner knutna till lagenheten (stadgarnas § 42).
Under det arliga hyressamrddet gors en beddmning av hur forvaltningsenheter och lagenheter ska
hyressattas i forhallande till varandra for att motsvara stadgarnas krav.

Vidare galler att for ny- och ombyggda fastigheter ska hyran sattas sa att den minimerar
belastningen pa foreningens ekonomi och sa att samtliga lagenheter blir uthyrda.

Den hogsta tilldtna hyreshojningsskillnaden mellan olika fastigheter ett enskilt ar begransas till fyra
procentenheter.

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

Aven dessa riktlinjer skulle utviarderas efter ytterligare fem &r.
2014

Hyreshojningsfordelningsmodell

Under ar 2014 tog en arbetsgrupp fram en modell for fordelning av hyreshojningar. Modellen
bygger pa SKBs riktlinjer for hyressattning som faststilldes av foreningsstaimman ar 2009. Den
anvandes forsta gangen vid fordelning av 2015 ars hyreshojning. Utgangspunkter for
arbetsgruppen hade varit att modellen skulle vara tillrackligt enkel, sa lite arbets- och
kostnadskravande som mojligt att anvanda samt dven vara forutsagbar och ha stabilitet 6ver tiden.

Fordelningsmodellen tar hansyn till féljande parametrar.

Forsta parametern utgors av de senaste fem drens genomsnittliga kotid for l1agenheternai en
fastighet. Denna parameter anses ge en bra uppfattning om medlemmarnas sammantagna
uppskattning av lagenheternas attraktivitet. Kétiden indelas i tio grupper (deciler). Kort kotid, for
det aktuella aret upp till 19 ar, ges vardet ett, medan kotider 6ver 36 ar ges vardet tio.
Mellanliggande kotider fordelas jamt (linjart) pa vardena tva till nio. Da kotiderna andras varje ar
gors en ny berdkning av fem ars kohistorik om vilken koétidsgrupp en fastighet hor till. Nya
fastigheter ges under de forsta tva aren vardet 5,5, dvs. de hamnar tillsammans med de fastigheter
som far vardet fem. Vardet viktas till 0,4 (40 procent av det totala vardetalet).

Den andra parametern utgor en bedomning av fastighetens geografiska belagenhet, dar centrala
lagen i innerstaden ges ett hogre varde an mer perifera lagen. Antalet fastigheter i de tio olika
grupperna varierar, men alla virden anvands. Vardet viktas till 0,3 (30 procent av det totala
vardetalet).

Den tredje parametern fangar fastighetens nuvarande genomsnittliga hyra och upplatelseinsats
for lagenheterna. Hyra och upplatelseinsats indelas i tio olika grupper. For det aktuella aret galler
att en fastighet dar hyran ligger under 750 kronor per kvadratmeter far vardet tio medan en
fastighet med hyra 6ver 1 550 kronor per kvadratmeter far vardet ett. Hyror mellan dessa fordelas
jamt och far ett varde mellan tva och nio. I likhet med kotider sd dndras hyran ibland, da gors en ny
berdakning dar snittet av alla hyror hamnar pa vardet 5,5. For det aktuella dret galler att
upplatelseinsatser under 550 kronor per kvadratmeter far viardet tio medan fastigheter med
upplatelseinsatser 6ver 4 550 kronor per kvadratmeter far vardet ett. Sammantaget viktas
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parametern till 0,25, varav hyra 0,20 och upplatelseinsats 0,05 (25 procent av det totala
vardetalet).

Den fjarde parametern dr ett uttryck for fastighetens standard, dar nyare fastigheter (nybyggda
eller nyrenoverade) har ett hogre standardvarde an dldre. Alla SKBs fastigheter har ett av
Skatteverket definierat vardedr som beaktar detta. For det aktuella aret galler att fastigheter med
vardedr under 12 far vardet tio, medan fastigheter med vardear 6ver 60 ar far vardet ett. SKB har
inga fastigheter med dalig standard utan har en mindre variation. Vardet viktas till 0,05 (5 procent
av det totala vardetalet).

Utifran detta podngsystem raknas en viktad genomsnittspodng fram for varje fastighet, som stalls i
relation till 6vriga fastigheters podng. Baserat pa detta fordelar modellen hojningen i kronor och
anvander heltal for ingdende och utgdende hyra och ger hyresh6jningen per fastighet i procent och
kronor per kvadratmeter.

Modellens uppbyggnad innebar att bedomningen kan koncentreras pa parametrarnas varden och
viktning, till skillnad frdn manga andra modellers mycket komplexa, resurskravande och osdkra
poangraknande.
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