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Motion 1
om fullmaktigesuppleants narvaro- och yttranderatt pa
stammor

av Jan-Ake Andersson, fullmaktigesuppleant for kdande
medlemmar

En atgird som jag tror kan 6ka engagemanget bland oss fullméktigesuppleanter
vore om vi fick deltaga pa arsstimmorna. Deltagandet skall innebéra yttranderétt
men ej rostrétt.

Ovanstaende innebdr sannolikt att stadgarna maste kompletteras.

Syftet med detta forslag &r att underlétta for dem som kan ténka sig kliva vidare 1
organisationen genom den direktinformation ett deltagande pa &rsstimmorna inne-
bar.

Yttranderétten kommer att innebéra att nagra till kan sidga sin mening och pé det
sdttet i ndgon mén oka demokratin.

Fler individer pa ett mote gor att det kan ta langre tid med férhandlingarna, men
samtidigt far alla ndrvarande mdjlighet att lara kdnna fler personer och kan moj-
ligen hitta fler att foresla till fortroendeposter. Detta dr sérskilt viktigt nir det gil
ler oss koande som har svérare att ldra kénna varandra och dirigenom utnyttja
véara demokratiska rattigheter i foreningen.

Styrelsens utlatande 6ver motion 1

Styrelsen stiller sig positiv till ett 6kat engagemang hos savil de fortroendevalda
medlemmarna som 6vriga medlemmar. Ett uttryck for detta ar bl a tillsdttandet av
den arbetsgrupp som arbetar med fragor om hur de kéande medlemmarna skall
kunna aktiveras.

Forslaget att dven fullméktigesuppleanter skall kunna delta pd féreningsstimmor
syftar till att 6ka suppleanternas engagemang liksom att ge direktinformation och
en traning i hur foreningsdemokratin fungerar. Styrelsen ser positivt pa detta. Re-
dan 1 dag dr det fullt mojligt f6r andra 4n ordinarie fullméktigeledamoter att delta
pa foreningsstimman. Utover de ordinarie ledamoéterna har ocksa motionérer rtt
att nirvara pa foreningsstimman vid behandlingen av sin motion och delta i ver-
laggningarna om denna. Styrelsens ledamdéter, revisorer och hyresutskottsledamo-
ter har ocks4 ritt att nirvara. Aven fullmiktigesuppleanter har méjlighet att nirva-
ra pa foreningsstimman om de anméler detta i forvdag. Suppleanter inbjuds ocksé
arligen till fullméktigedagen i november.

Styrelsen tycker att motiondrens forsta forslag dr bra och att det 6verensstimmer
med ambitionen att 6ka medlemmarnas mojligheter till information och inflytande



1 foreningen. Det som kan valla problem &r om alltfor manga besokare kommer
och det dérvid uppstér utrymmesbrist i den for &ndamalet hyrda lokalen. Stora
lokaler &r svéra och kostsamma att hyra och maste bokas redan pd hosten innan
foreningsstimman. Om fler deltagare 4dn det finns plats f6r anmaler sitt intresse
uppstar en svarlost situation.

Styrelsens forslag dr dndock att i kallelsen till féreningsstimman ange att d&ven
suppleanter dr vdlkomna att nérvara.

Det andra forslaget i motionen handlar om yttranderétt &ven for suppleanter som
ar narvarande pa stimman. Av foreningsrittsliga regler samt av praxis foljer att
yttranderétt och rostrétt bor forbehéllas ordinarie ledaméter samt de suppleanter
som tjanstgor vid tillfillet.

Styrelsen foreslar fullméktige

att tillstyrka motionédrens forslag om ritt for fullmiktigesuppleanter att nérvara
pé foreningsstimman, samt

att avsld yrkandet att dven ej tjanstgoérande fullmiktigesuppleanter skall ha ytt-
randerétt pa foreningsstimman.

Motion 2
om valberedningens deltagande pa kdandes moéten

av Jan-Ake Andersson, fullmaktigesuppleant for kdande
medlemmar

Forslag till tillagg 1 stadgarna, § 38 Valberedningen.

Valberedningens ordforande skall utse ndgon inom valberedningen att delta pa de
moten som ordnas for de koande fullméktige/fullméktigesuppleanter.

Syftet med detta forslag dr att 6ka mojligheten att hitta kandidater for fortroende-
poster i féreningen.

Styrelsens utlatande 6ver motion 2

I valberedningens uppgifter att foresla kandidater till olika fortroendeuppdrag
inom foreningen ingdr att pa olika sitt leta upp lampliga kandidater samt skapa sig
en bild av de olika kandidaternas lamplighet f6r de olika posterna. I detta ingér
naturligt att delta pd olika typer av foreningsméten samt att pa andra sitt inventera
utbudet av lampliga kandidater.

Styrelsen anser att motiondrens forslag ligger i linje med det uppdrag valbered-
ningen har. Férutom att delta pa de kdandes olika méten bor valberedningen
ocksé folja andra typer av moten och aktiviteter som pagér inom foreningen.
Aven andra arbetssitt for att fullgora sitt uppdrag finns givetvis.



Styrelsen é&r alltsa positiv till motiondrens forslag. En representant for valbered-
ningen bor fortsattningsvis vara néarvarande vid kéandes fullméktigeméote. Nagot
behov av en fordndring av stadgarna synes dock inte foreligga.

Styrelsen foreslar fullméktige

att tillstyrka motionérens forslag att en representant for valberedningen bor
nérvara vid koandes fullméktigemdoten, samt

att 1 6vrigt anse motionen besvarad med vad som hér redovisats.

Motion 3
om devisen "I medlemmarnas tjanst” samt koncept-
byggande

av Tomas Lindmark, hyresmedlem i kv Grundlaggaren

Onskar fa foljande forindringar till stand:

e Andra perspektiv pa foreningens ledning, forvaltning och fortroendeupp-
byggnad frén ett administrativt reaktivt regelstyrt system dir medlemmen
kommer 1 klém till ett proaktivt problematiserat medlemsperspektiv dér
devisen | MEDLEMMARNAS TJANST genomsyrar verksamheten. Ge
anstillda, fortroendevalda samt medlemmarna ett fortlopande och adekvat
kunskaps- och utbildningsstod. Gor det larorikt och intressant att bo och arbeta
1 SKB!

e Renodla, utveckla och driv den kooperativa bostadsekonomiska féreningens
ursprungliga idé anpassad efter den tid vi lever 1.

e Att det gors en ordentlig genomgéing av Forvaltningsavdelningens uppbygg-
nad, organisation, verksamhet, vad foreningen gor i egen regi och vad som
laggs ut pa entreprendrer, intern och extern kontroll av bestillningar, byggled-
ning, kvalitetskrav, delkontroller och besiktningar. Hela kommunikations-
systemet mellan eventuella kontaktpersoner bland boende, projektledare, be-
stdllare, utforare och eventuella entreprendrer och underentreprendrer behdver
ses over for att information inte ska tappas bort, missforstdnd uppstéa pa vigen
och onddiga kostnader for reklamationer, social friktion och tidsspillan uppsta.
Det behovs séledes ett helhetsperspektiv. Nagon form av systematisk utvarde-
ring av alla arbeten och uppdrag bor skapas vars framsta syfte skall vara laran
de av erfarenheterna med péfoljande forandringar av arbetssétten.

e Satsa pa en proaktiv drivande utveckling av féreningens nybyggnation i form
av t ex konceptbyggande efter boendes och framst kéandes behov for att fler
av foreningens medlemmar skall f& bostdder som &r anpassade efter deras
radande behov, t ex:

e Generationsbostider, dvs bostdder som over tid kan anpassa sin yta genom
att ytor kan ldaggas till och knoppas av i takt med familjernas storlek och de
boendes alder och sociala behov.

e Seniorboende. Att i samarbete med Socialtjénsten och Landstinget utveck-
la boendeformer som é&r forberedda for den handikappades och den éldres
gradvis vixande behov av personlig omvardnad.



o Flytta ifrdn hemmet boende. Utveckla smd 6vergangsbostider for t ex ung-
domar som vill leva sitt eget liv i védntan pa en ordinarie bostad, for stude-
rande eller for makar och sambos som delar pa sig.

e Ligenheter med speciella krav pd att tla hoga inomhusljud och eller rérel
sebuller utan att stéra andra, avskdrmad milj6, allergirent, o s v.

e Utveckla en kombination av bostadslidgenhet jaimte arbetsdel med egen
ingéng (inte nodvéandigtvis vigg 1 vdgg men i samma forvaltningsenhet)
samt lampade kontrakt, for dem som har mgjlighet eller &r tvingade, att bo
och arbeta hemma i bostaden sa att det fungerar juridiskt, skattetekniskt
och hyresmassigt.

e Tillhandahéll raldgenheter till lag hyra, d v s lagenheter som saknar i stort
sdtt all fast inredning 1 form av koks- och forvaringsskap, sanitetsporslin,
maskinell utrustning; inte &r malade och tapetserade och som saknar
golvbeklddnad. VVS, el, telefon och data skall dock vara framdraget. Lét
den boende sjilv ordna med och sté for dessa kostnader: Foreningen kan
vara behjilplig med upphandling, medlemsrabatter och installation men
kostnaderna for detta skall baras av medlemmen och ligga helt utanfor den
ordinarie hyran. Hos foreningen dokumenterade och registrerade nedlagda
kostnader kan efter normal avskrivning mot ersittning till hyresmedlem-
men overlatas till nésta boende.

e Att foreningen aktivt soker utvecklingshjilp inom beskrivna omraden hos véra
Universitet och Hogskolor i Sverige och utomlands. Samt att man aktivt soker
motsvarande kontakter hos lokala, nationella och internationella centra for
kooperativ utveckling. Att foreningen, gdrna med Stockholms Stad goda
minne, och i samarbete med t ex Institutionen for Arkitektur, utlyser tidvlingar
om dels principiella 16sningar, dels for konkreta markanvisningar. Stockholm,
med sin stora internationella besoksfrekvens, borde vara en intressant ort for
en sadan praktiskt genomford bostadsutveckling.

e Att foreningen gor enstudie av medlemmarnas 6nskemal om udda boendefor-
mer 1 form av lokaler som tidigare varit avsedda for t ex: hotell, fabriker, affé-
rer, kéllare, vindar, vattentorn, stéllverk, 6vervakningslokaler, skyddsrum,
kiosker, kvarnar, kyrkor, brofundament, under viadukter, fartyg, permanenta
uppstéllningsplatser for boende 1 husbétar, husbilar, husvagnar, jarnvags-
vagnaros v, 0sv.

e Bjuder gillande regelsystem motstand, begér dispens eller fordndrade regler
hos lagstiftaren.

Styrelsens utlatande 6ver motion 3

Vad giller motionens forsta del instimmer styrelsen i att verksamheten skall
drivas i medlemmarnas tjanst. Detta synsétt dr grunden for all verksamhet inom
SKB. Detta framgér bade av stadgarna och andra dokument som anvinds for
skota den dagliga verksamhe ten som bedrivs 1 foreningen. Exempel pé detta ar
ocksa de arbetsgrupper som hidromaret arbetade med fragor som rorde okat in-
flytande och demokrati i savél fullméktiges arbete som i kvartersradens verksam-
het. Rapporter om detta har 1 mnats till fullmiktige som godként redovisningarna.



Praktiska resultat av detta har varit bl a att det bildats beredningsgrupper infér
foreningsstimman dir fullméktigeledamoterna har mojlighet att diskutera de olika
motionerna fore stimman. Okade informations- och insynsméjligheter har skapats
genom hemsidan som utvecklas kontinuerligt med bl a kvartersinformation och
annan information om foreningens verksamhet. Tidningen Vi i SKB ger ocksa
mojlighet till information och kommunikation inom foéreningen. Vad géller verk-
samheten inom kvarteren har sedan forra éret tagits fram en arbetsordning for
information om praktiska atgidrder som vidtas i de olika kvarteren. En hel del har
alltsa gjorts och gors for att uppna det motiondren efterfrdgar. Sedan kan det
ibland vara praktiska fragor dér individuella medlemmars 6nskemadl ibland stélls
mot kvarterets dnskemal. Olika praktiska onskemal far stidllas mot de ekonomiska
resurser som finns tillgéngliga for fastighetsforvaltningen. Det &r viktigt att
verksamheten drivs pa ett ekonomiskt och rationellt sétt.

Styrelsen instimmer 1 motiondrens synpunkter att savél anstidllda som medlemmar
fortlopande bor ges ett adekvat kunskaps- och utbildningsstod for att verksamr
heten skall bli s& medlemsorienterad som mgjligt. Ett led i detta &r att ta fram en
utbildnings-/utvecklingsplan for sévil anstéllda som medlemmar dér fragorna 1
motionen behandlas. Arbete med att ta fram en sadan utbildningsplan pagér och
berdknas vara klart under aret.

Styrelsen instdmmer &dven i forslaget att utveckla den kooperativa hyresréttsfore-
ningens ursprungliga idé men anpassad till den tid vi lever i. Detta &r sarskilt
aktuellt med tanke pa att foreningen efter 85 ars verksamhet nu kan arbeta i enlig-
het med en permanent lagstiftning om kooperativ hyresritt. Som angetts ovan har
en hel del atgirder vidtagits och ytterligare andra pagar. Styrelsen kommer att se
till att det sker en fortsatt utveckling i detta avseende.

Vad giller forslaget att se 6ver forvaltningsavdelningens uppbyggnad pagar just
nu en organisationsfordandring 1 linje med motiondrens synpunkter. Organisations-
forandringens framsta syfte &r att skapa battre tillganglighet till forvaltningsper-
sonalen och ett ndrmare samband mellan hyresmedlemmar, kvartersrad och for-
valtningsverksamheten.

Sammantaget instimmer styrelsen i stort med synpunkterna 1 motionens forsta
del. Det ingar ocksa i styrelsens uppdrag att bevaka att verksamheten bedrivs pa
ett for medlemmarna bra sitt. Styrelsen tar gérna till sig motiondrens synpunkter.

Vad giller olika former av konceptbyggande som generationsbostidder, senior-
boende, ungdomsboende m m péagar for narvarande inget direkt arbete for att
tillskapa sddana bostéder. I SKBs hittillsvarande bostadsproduktion 16per som en
rod trad att lagenheterna skall vara i ett sddant skick och utformning att de kan
efterfrdgas av olika kategorier av bostadssokande. Lagenheterna skall ocksa vara
av god kvalitet och praktiska for sitt andamal. Ett annat sétt att uttrycka detta pa
har varit mottot ’Praktiskt och Vackert” som gillt vid allt byggande. Detta synsétt
har varit framgéngsrikt genom &ren och har ocksd medfort att SKB har ett vil
planerat och bra bostadsbestand. Nagot avkall pa detta bor ej goras. Det finns ett
intresse hos vissa medlemmar for den typen av konceptbyggande som motionéren
efterfragar. Ett sddant synsétt bor kunna 6verviagas ndarmare i den framtida



bostadsproduktionen. Ett komplement till detta kan ocksé vara ett utvecklande av
servicen kring “’seniorboende” i det vanliga boendet.

Styrelsen har dérfor &ven en positiv grundinstéllning till den andra delen av
motionen. For att utréna medlemmarnas intresse for dessa fragor kan ett lampligt
arbetssitt vara att styrelsen fortlopande foljer utvecklingen inom omradet och vid
behov later gora mer konkreta undersokningar/enkéter i frdgan. Styrelsen kon-
staterar avslutningsvis att det ar styrelsens uppgift att forlopande tillse att verk-
samheten bedrivs i medlemmarnas tjénst.

Styrelsen foreslar fullméktige

att ge styrelsen 1 uppdrag att f6lja utvecklingen inom det angivna omréadet vad
giller konceptbyggande och ndrmare undersoka medlemmarnas reella intresse
i fragan samt

att 1 0vrigt anse motionen besvarad med vad som hir redovisats.

Motion 4
om likvidation av SKB och bildande av bostadsratts-
foreningar

av Thomas Bring, hyresmedlem i kv Tegelpramen

SKB idr en ekonomisk forening och dr ddrmed underkastad ’lag (1987:624) om
ekonomiska foreningar” (foreningslagen). Enligt denna lag dr syftet med en eko-
nomisk forening att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse. Enligt SKBs
stadgar skall foreningen frimja sina medlemmars intresse genom att tillhanda-
hélla bostad med hyresritt. Foreningslagen kraver att medlemmarna i1 en koope-
rativ forening pd nagot sétt dr aktiva i1 foreningens verksamhet. Det kan tillgodo-
ses genom att medlemmarna koper av eller sdljer varor till foreningen. I SKBs fall
sker det genom att medlemmarna hyr lagenheter av foreningen. Men det dr bara
en brakdel av medlemmarna som uppfyller lagens krav i detta avseende. SKB
skiljer mellan boende och kdande medlemmar. Antalet ldgenheter var vid ut-
gangen av ar 2000 drygt 6 300 och antalet koande medlemmar 68 000. SKBs
framsta syfte torde séledes vara att tillhandahélla lagenheter at de koande. Det
syftet ingar dock inte i de langsiktiga mal som SKB har satt upp for sin verksam-
het. Daremot finns i1 de s k verksamhetsmélen ett mal att bygga 80-100 lagenheter
per ar. Med den takten skulle det ta over 600 ar att tillgodose behovet for de som
ar koande idag. Som bostadsmarknaden i1 Stockholm ser ut dr det en omojlig upp-
gift att bygga lagenheter for alla kéande. Dessa 6kar dessutom i antal och kan bli
praktiskt taget hur manga som helst. Dagens system skapar forvéntningar for de
koande som aldrig kommer att infrias. En av de framsta orsakerna till SKBs
existens har séledes bortfallit.

En annan orsak till att upplosa SKB &r att sjdlva syftet med en kooperativ ekono-
misk forening har bortfallit. Medlemmen skall pa négot sitt vara aktiv 1 fore-
ningens verksamhet och ha inflytande pa denna. Féreningen har vuxit i storlek
och drivs idag som vilket foretag som helst ddr ledningen och de anstéllda styr



verksamheten. Den enskilde medlemmen har blivit anonym och har svart att pa-
verka beslut och verksamhet trots det formella inflytandet. Féreningen har darmed
kommit att likna andra bostadsforetag. I ett vanligt hyresférhdllande finns en
fastighetsdgare (hyresvérd) som vill géra en ekonomisk vinning genom att hyra ut
lagenheter till boende (hyresgéster). For att skydda hyresgédsten mot hyresviarden
har hyreslagen tillkommit for att reglera forhallandet mellan hyresgist och hyres-
véard. SKB gor ofta jimforelser med andra bostadsforetag och &beropar hyreslagen
1 forhallandet mellan en boende medlem och foreningen. Men SKB kan inte jam-
foras med andra bostadsforetag och hyreslagen giller inte i férhallandet mellan en
boende och foreningen. Det &dr en ekonomisk forening dér féreningens uppgift ar
att tillvarata medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningen far inte ha nagot
fristdende vinstintresse. En grundlédggande princip i en ekonomisk forening &r den
om alla medlemmars likstélldhet (likhetsprincipen). Ingen medlem far gynnas
eller missgynnas i forhallande till 6vriga. Denna princip far genomslag i fore-
ningens all verksamhet sdsom faststéllande av hyror och andra villkor for de
boende. Denna princip finns inte i hyreslagen. Genom &beropande av hyreslagen
har SKB satt denna princip at sidan.

Bestdmmelser om frivillig likvidation finns 1 féreningslagen. Om en f6rening vill
kan den ha stridngare regler hiarfor. Det skall da framga av stadgarna. SKB har inte
infort ndgra andra bestimmelser om likvidation. Bestimmelserna i féreningslagen
skall saledes gilla. De innebir att beslut kan fattas vid en stimma om samtliga
rostberéttigade enas om beslutet eller beslut med enkel majoritet pd tva pa varand-
ra foljande stimmor och bitrdde av minst tva tredjedelar pa andrastimman. Da en
forening upploses skall foljande ske.

Foreningens tillgdngar skall séljas.
Foreningens skulder skall betalas.
Eventuellt 6verskott skall fordelas.
Alla anstéllda skall sédgas upp.

Den egendom som skall sdljas utgors huvudsakligen av hyresfastigheter. Det finns
en lag om ritt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsritt. Enligt den
lagen har bostadsrittsférening som har ldmnat in intresseanmélan till inskriv-
ningsmyndigheten forkopsritt vid forséljning. Fragor om bildande av bostads-
rittsforeningar kan inte tas upp pad SKBs stimma. Initiativ hartill méste tas av de
boende.

Genom upplosning av féreningen och bildande av bostadsrittsforeningar far de
boende en reell mojlighet att paverka sitt boende avseende savél ekonomiska som

andra boendeforhéllanden.

Jag foreslar stimman att besluta om likvidation av féreningen.

Styrelsens utlatande 6ver motion 4

Motionéren foreslér att foreningen skall trada i frivillig likvidation (upplésas) och
att bostadsrattsforeningar bildas. Motionen strider mot féreningens syfte och stad-



gar samt motverkar i1 ovrigt foreningens intressen. Styrelsen foreslar déarfor att
motionen avslas.

Styrelsen foreslar fullméktige
att avsla motionen.

Motion 5
om hantering av p-platshyror m m

av Tomas Lindmark, hyresmedlem i kv Grundlaggaren

Onskar foljande sindringar:

Att aviserade tva hojningar av garage/parkeringshyror stoppas tills fragan ar
ordentligt utredd och anyo beslutad.

Att man omedelbart gor en objektrelaterad genomgang av vad som dr *mark-
nadspris’ for foreningens garage-/parkeringsplatser med hinsyn tagen till vad
som erbjuds inom respektive forvaltningsenhet och inte med hinvisning till
vad andra hyresvérdar tar ut i omradet.

Att foreningens dndamalsparagraf - § 2, punkt 2 och/eller 5 - uttryckligen
kompletteras sa att det framgar att dven tillhandahallande av garage-/parke-
ringsplatser till i forsta hand féreningens medlemmar (boende och kdande)
ingér i uppdraget.

Att det gors en tydlig atskillnad mellan fysiska personers (dvs medlemmars)
koande/boendes forhyrning av garage-/parkeringsplats och juridiska personers
forhyrning av garage-/parkeringsplats.

Att forhyrning av garage-/parkeringsplats skall omfattas av samma eller lik-
nande typ av krav pa medlemskap och insatser (mojligen enligt sarskild taxa)
som forhyrning av bostad. Uthyrning till fysiska personer som ej &r medlem-
mar skall inte forekomma, medlemskap krivs for forhyrning av garage/parke-
ringsplats.

Att det 1 hyran for garage-/parkeringsplats skall ingé relevant kollektiv forsak-
ring for medlem.

Att fragor angdende garage-/parkeringsplatser skall omfattas av Kvartersradet.
Att hyresséttningen av garage/parkeringsplatser for medlemmar skall fast-
stéllas efter foreningens sjdlvkostnad per forvaltningsenhet eller efter en
genomsnittlig sjédlvkostnad for olika typer av garage/parkeringsplatser over
hela fastighetsbestandet.

Att det skall vara mojligt att parkera sldpvagn pa forhyrd garage/parkerings-
plats efter sérskilt medgivande fran SKB eller efter anmélan fran forhyraren.
Att hyresséttningen for medlemmars forhyrning av garage-/parkeringsplats
skall omfattas av hyressamrad.

Att uthyrning av garage-/parkeringsplatser till juridiska personer skall ske pa
kommersiella hyresvillkor utan kollektiv forsékring i hyran.

Att hyresséttningen for medlems forhyrning av garage-/parkeringsplats skall
kunna differentieras beroende pad om det &r medlemmen som privatperson



(sjdlvkostnad) eller medlemmens arbetsgivare (forhojd hyra/marknadspris-
sdttning) som betalar, svarar for eller stir for hyresbeloppet i slutédnden.

e Att fragan om andrahandsuthyrning eller delade kontrakt mellan forhyrare
vardagar dagtid och forhyrare natt samt 16rdag/sondag heldygn utreds.

e Att styrelsen, om nuvarande lagstiftning inte medger att de tre foregaende
punkterna genomfors, vénder sig till lagstiftaren och begér erforderliga
fordndringar av géllande regelverk.

Bakgrund

I hostas aviserades en hojning av hyrorna for garage-/parkeringsplatser i tre steg.
Som boende medlem hade jag vare sig hort talas om eller last om, ndgon fore-
gdende diskussion angéende sddana hyreshojningar. Skrev da till marknadschefen
och fick ett svar som jag inte uppskattade. Tv4 skil angavs: vi (1?) (Sic!) [Ar
SKBs ledning och personal samt SKB som juridisk person, ndgonting annat &n de
tjdnstemdn som foreningens firma mot relevant 16n anlitat for att administrera de
uppgifter som medlemmarna sjdlva inte har tid, ork, kunskaper eller resurser for
att sjédlva klara av? Det foreligger ocksd nagot grundldggande fel i sdvil det rele-
vanta sprakbruket som 1 den forestillningsvérld som ledningen av en kooperativ
bostadsekonomisk férening ger uttryck for i tal, skrift och sitt dagliga handlande.]
har inte hojt hyrorna pé ldnge samt vi kan inte subventionera hyrorna for garage-
/parkeringsplatserna. (Nér det géller hyrorna for ldgenheterna dr de oférdandrade
for fjarde aret i rad till fljd av foreningens vilskotta ekonomi). Ar hyrorna for
garage-/parkeringsplatser skild fran foreningens 6vriga ekonomi?

Vid Kvartersradets 6ppna medlemsmote fragade jag efter information kring hyres-
hojningarna. Var representant i fullméktige hade vid senaste informationsmétet av
hélsoskél varit med endast en kort stund medan suppleanten hade varit forhindrad

att delta, varfor de inte kunde redovisa bakgrunden.

I vart Kvartersrad har vi inte nagon ordforande utan en sammankallande. Bad da
denne att ta upp frdgan om de aviserade hyreshojningarna. (Nagot som jag i proto-
koll kritiserats for). Svaret blev nekande med tva motiveringar: fragan angér inte
Kvartersrddet, sammankallande hade sjdlv vare sig bil eller garageplats och tyckte
att bildgare kan vél betala vad det kostar samt viagrade av de skilen att represen
tera mig som boende forhyrare av ldagenhet med forhyrd garageplats 1 huset. Full-
miktigeledamoten nekade att ta sig an frigan av samma skél. I stillet ombads jag
att sjélv skriva en motion i drendet. Suppleanten for fullméktigeledamoten hade en
bror, utan bil och garageplats, som satt i Hyresutskottet och som av principiella
foreningstekniska skél var intresserad av att driva fragan, vilket har gjorts med

bl a ett mote 1 var foreningslokal, diverse brev, osv. Ett nytt méte &r utsatt till den
24 januari dar marknadschefen skall nérvara.

Ryktet sdger att ordforanden 1 Hyresutskottet dr for att marknadshyror infors pa
sikt vad géller forhyrda bostadsldgenheter. Trappstegshojningen av hyrorna for
garage-/parkeringsplatser skulle da vara ett forsta forsok att testa medlemskarens
reaktioner pa en marknadsanpassad hyra. I Grundlédggaren har det till och fran
tidigare diskuterats och gjorts direkta forsok till att bilda en interimistisk bostads-
rattsforening infor den eventualiteten att SKB av finansiella skél (inte klarar av
atagandena for nybyggnationen, eller inte kan klara av en eventuell rantehdjning)
skulle behova silja ndgon forvaltningsenhet. Denna fraga har jag tidigare bett



ekonomichefen att reda ut och han har redovisat resultatet vid Kvartersrddets
arsmote. Som medlem vill jag hir erinra om SKB-stadgarnas paragraf 12 som
reglerar foljderna for den medlem (dven fortroendevald medlem) som fronderar
mot foreningens dndamalsparagraf. Som medlem kan jag inte finna att marknads-
hyror 4r forenligt med syftet bakom en ekonomisk forening. Inte heller 4r en
ombildning till bostadsritt av en enskild forvaltningsenhet enligt min mening
forenlig med en kooperativ férenings kollektiva sparande da den enbart gynnar
enskilda boende medlemmars privata pldnbocker pa boende och framforallt
koande medlemmars bekostnad. Var VD har i brev till mig redovisat en nagot
mirklig instdllning: medlemmarna gor féreningen till vad medlemmarna vill’.
D v s det dr den vilutbildade medlemmen med breda kontaktytor, goda ekono-
miska resurser och med ett centralt boende som har problemformuleringsfore-
tradet. Ett forhallande som jag djupt ogillar da det berér demokratins och den
ekonomiska foreningens sjélva livsnerv.

Nir jag ror mig i Grundldggaren triffar jag till och fran pa boende som har syn-
punkter, fragor och bekymmer kring sitt boende och sina garageplatser som de av
olika skél inte felanmiler och inte talar med fortroendevalda om. De kommer
endast séllan till Kvartersrddets moten. De kan ha svart for att formulera sig
muntligt 1 6gonblicket infor andra liksom att de kan ha svart for att formulera sig
pa ett klart och begripligt sitt i skrift. Det &r 1 allménhet f4 ménniskor som har den
kraft och det civilkurage som krivs for att generera de grél och de konflikter som
behovs for att fa nodvandiga fordndringar till stdnd. Detta dr forskningsmaéssigt
vil kint sedan ldnge. Nagot som fortroendevalda med starka egna sérintressen
ibland nyttjar bl a genom att information fran ovan inte sprids nedat samt att
medlemmarnas synpunkter filtreras pa ett sadant sétt pa vdgen upp att syn-
punkterna aldrig nar de beslutsfattande organen. Hér ror det sig saledes om en
styrning genom informationsmakt och missbruk av denna makt pa de tysta och
forsynta medlemmarnas bekostnad.

Ar sedan 1974 medlem i SKB. Sedan 1987 bor jag i Grundliggaren och forhyr en
varmgarageplats i samma forvaltningsenhet. 1990 dndrades hyreskontraktet for
garaget s att hyresséttningen inte ldngre kopplades till konsumentprisindex
(KPI), hyran var 1990 600 kr/man och dr idag 880 kr/mén. En forhojning av hyran
kommer att ske de ndrmaste aren till 1000 kr/mén. Som enskild medlem kommer
jag att prissittas ur mitt garagekontrakt och dirigenom berdrs dven boendet. Aven
for storstadsbon kan innehav av, eller tillgéng till, bil vara en savél viktig som
nodvindig del av livsforutsittningarna. For den yrkesarbetande kan det t ex vara
arbets- och reseskal, for familjen transportskil, for den pensionerade en mdjlighet
att ta sig utanfor storstaden, for den sjuke ett nodvéandigt hjalpmedel som ger
rorelsefrihet och en avsevird forhojning av livskvalitén. Kort sagt &r bilen idag att
betrakta som en viktig och integrerad del av boendet och hushéllet. Kostnaderna
for bilinnehavet och dess kringkostnader 4r ocksa fér manga en tung post i
hushallsekonomin.

Forvaltningsenheten Grundldggaren bestar av fyra trappuppgéngar med ingang
fran en gemensam mellanliggande gird samt ett sammanhédngande garage under
hela forvaltningsenheten. Infor Grundlaggarens byggnation (fardigt 1983) stillde
kommunen krav pa storbilsgarage samt lokaler for daghem for att bygglov skulle
beviljas.
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I anslutning till garaget finns fastighetsgemensamma lokaler, bl a i form av tva
transformatorstationer. SKB har dven egna platser 1 garaget for egen och extern
servicepersonal samt hantverkare. En del av foreningens sjélvkostnader for
garagelokalerna bor séledes belasta alla ldgenheter i forvaltningsenheten. Fran
borjan hade SKB svart att hyra ut garageplatserna till boende medlemmar varfor
man dven vénde sig till kringboende samt till foretag. Andelen externa hyresgéster
har med &ren minskat.

Av byggnadstekniska kostnadsskil forsags garagelokalerna i Grundldggaren inte
med vare sig tvitt-/spolhall, gor-det-sjélvplats eller ndgon form av avlopp.
Inkoérande bilar drar med sig vita och vintertid saltbemingd sn6 och is som tinar
och rinner av, for att ansamlas pa golvet. All fukt ventileras bort. Delar av garaget
16per under ovanforliggande gard. Genom brister i garagetakets isolering lacker
det ned vatten i garaget, bl a pa dir parkerade fordon, vilket fororsakar fréitskador.
Permanenta men bristfélliga lackageskydd har delvis satts upp. Under ar 2001
lade man vid tva tillfdllen om markteglet invid husliven pé garden utan att foreta
nodvindiga isoleringsarbeten kring garagetaket. I garagegolvet finns sprickor som
gor att inford vita liacker ned i hyresgisternas forrdd i underkéllaren samt 1 fastig-
hetsskotarens lokaler. I underkillaren ligger dven var alldeles nyss ombyggda
bastuavdelning (100.000 kr budgeterat) som tidigare vintrar haft problem med
lackage frin garaget. Trots budgeterade medel for forra aret har sprickorna i
garagetaket och garagegolvet inte dtgérdats infor vintersdsongen med lackage,
besvir och foljdkostnader som resultat.

Ovanfor garaget, 1 forvaltningsenhetens horn vid Markvardsgatan/Dobelnsgatan
samt Dobelnsgatan/Rehnsgatan, ovanfor transformatorstationerna(!), har dag-
hemmet vil- och sovplatser for sina barn. Till foljd av kyliga golv i daghemsloka-
lerna i 6vrigt har temperaturen i garaget 6kats pa. Forhojd lufttemperatur i gara-
get, tidvis fuktig milj6 samt kvarvarande salt ger en 6kad avrostning pa fordonen.
For att fordonen skall halla, 1 vart fall genomsnittlig livslangd, kriavs regelbundna
besok vid externa spolhallar samt extra rostskydd, vilka bada kostar extra. Enligt
géllande bestimmelser 1 hyreskontraktet far sldpvagnar inte parkeras pa garage-
/parkeringsplatser. Grundldggarens speciella utformning samt radande trafiksitua-
tion gor att sldpvagnar tas in och parkeras av dels hyresgéster for egna flyttrans-
porter, dels av SKB anlitade entreprendrer.

Knappt hélften av platserna i garaget dr forsedda med lasbara bilburar mot sérskilt
hyrestilldgg. I burarna har det borjat ansamlas fibrost material samt lattantandliga
vitskor. Garaget &r inte utrustat med vare sig brandlarm, brandslédckare eller luft-
tita kérl for skriap vilka skulle kunna forhindra sjdlvantdndning av t ex oljebe-
méngda trasor osv. Garaget stidas maskinellt varje var. Lysrorsarmaturerna har
nyligen bytts ut och erhallit en mera servicevénlig placering. Underhallet av nod-
utgangsbelysningar har tidvis varit dalig. Garaget har férutom en garageport fyra
ingangar fran var sitt trapphus. Hyresgésterna 1 garaget bestar av boende medlem-
mar, icke boende medlemmar, boende 1 narliggande kvarter samt foretagskunder.
Tilltrade till garaget sker med nyckel. Automatiken till garageportarna byggdes
under forra dret om. Dokumentationen av ombyggnaden &r dock sé bristfillig att
tillkallade jourreparatorer inte sjdlva kan fa portarna att fungera varvid den ansva-
rige for ombyggnaden maste tillkallas. Detta har gett atskilliga problem vad géller
passage genom porten. Det &dr sedan ldng tid vanligt att SKBs garageplatser i
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Grundlaggaren nyttjas savil kvélls- som nattetid, liksom 6ver helger, av personer
med perifer anknytning till SKB och eller anstillda hos SKB och eller till SKB
knutna entreprenorer. Detta dr ett sdkerhetsproblem enér nycklar i oként antal
finns hos personer som inte dr kontraktsinnehavare, inte har sin yrkesutvning i
forvaltningsenheten, inte &r direkt anstdllda av SKB eller inte har direkta yrkes-
skal eller uppdrag som gor att de eller deras fordon har skil att vistas i fastigheten
pé icke arbetstid. Alla dessa ovan beskrivna poster dr minusfaktorer nir det géller
att diskutera och bedoma vad en relevant *'marknadshyra’ kan vara enligt dagens
hyresséttningsprincip. Det gér alltsa inte att géra en genomsnittlig bedomning av
vad andra garagehyresvérdar tar ut och okritiskt applicera dessa belopp pa SKBs
utbud av garage-/parkeringsplatser.

Innehavare av bil som inte har garage-/parkeringsplats kan stélla fordonet pa gatan
enligt géllande taxa for boendeparkering. Parkeringssituationen 1 Centrala staden,
Norrmalm och Vasastan dr sddan att bilinnehavare ofta inte vagar nyttja sin bil pa
kvéllar och helger eftersom de vid aterkomsten har stora svarigheter med att finna
en ledig plats for bilen pé gatan. Av bl a det skélet bér man undersoka hur befint-
liga garage-/parkeringsplatser kan nyttjas pé ett effektivare sétt. Ett annat skl ar
att vi 1 grannskapet har ménga smahantverkare med yrkesfordon vilka har svart att
dagtid vardagar finna parkeringsplatser for sina fordon. Har skulle en serios
grannsamverkan sikerligen vara uppskattad.

Motion 6
om principer for hyressattning av p-platser

av kvartersradet i kv Mjarden genom Donald Monvall

Den 27 augusti 2001 erh6ll medlemmar som hyr bilplatser en skrivelse som var
undertecknad SKB marknad.

Skrivelsen aviserade att hyrorna for garageplatser skulle hojas fr o m 2002-01-01
med 100 kr och dérefter med ytterligare 100 kr 2003-01-01 samt ytterligare 20 kr
2004-01-01. Skélet till hojning var att hyrorna skulle anpassas till det allménna
hyresldget pa orten. Kvartersradet i Mjdrden tillskrev styrelsen for SKB i frdgan
om anledningen till varfér hyrorna hojts med skilet att de skulle Anpassas till
prisldget pa orten. Svaret blev nu att hyrorna skulle marknadsanpassas. I SKBs
stadgar stir det 1 § 2 att "Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att

I stadgarna stér ingenstans att hyrorna skall marknadsanpassas.

Foreningsstimmorna dren 1994 och 1995 beslutade att foreningens policy skall
vara att bilplatsernas hyror skall vara marknadsanpassade. Det kan ifragasdttas om
inte foreningsstdimmorna vid dessa tillfdllen fattade beslut som strider mot nuva-
rande stadgar. SKB ir en forening som f n saknar lagstiftning. En férening har
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darfor att folja sina stadgar. Fradgan om att marknadsanpassa bilplatsernas hyror
stimmer inte dverens med § 2 inledande mening “att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen”. I foreningsstimmornas beslut har man endast tagit hinsyn
till de medlemmars ekonomiska intressen vilka inte hyr bilplats.

Min uppfattning &r att bilplatserna liksom ldgenheternas hyror skall vara byggda
pé sjilvkostnadsprincipen eftersom foreningen inte har nagot vinstintresse i sin
verksamhet. Att enbart hoja hyrorna for bilplatserna avviker fran de stadge-
méssiga principerna att “framja medlemmarnas ekonomiska intressen”.

Tyviérr har det inte varit mojligt att erhalla underlagsberdkningar f6r de nu genom-
forda hyresho jningarna eftersom det tydligen inte gjorts nigra eftersom det varit
marknadsldget som styrt hyresséttningen.

Jag foreslar foreningsstimman att besluta

att uppdra till styrelsen att géra en Gversyn av principerna for hyresséttningen av
bilplatser

att hyresséttningen dérvid skall bestdimmas av bilplatsernas sjdlvkostnad.

Motion 7
om p-platshyror i Grondal m m

av Goran Arnell, fullmaktigesuppleant for Grondal

Jag tycker att det &r helt riktigt att vi hyresmedlemmar betalar marknadsmaéssiga
hyror for vara garageplatser. Marknadshyrorna varierar dock mellan de olika for-
valtningsenheterna. Marknadshyran for en garageplats pa Sodermalm &r inte den
samma som for en garageplats 1 Sétra, och Grondal torde hamna nagonstans mitt
emellan.

Nu har dock SKBs forvaltning beslutat att hoja garagehyrorna 1 Grondal (och pa
andra stillen) utan att férst ha genomfort en noggrann undersékning av marknads-
hyrorna. Enligt SKBs fastighetsforvaltning har man inte kartlagt hyresnivéerna i
olika garage i Grondal utan bara “talat med nagra fastighetségare i omradet och i
angransade omraden”. SKBs forvaltning har alltsé inte bemodat sig om att gora en
allsidig och korrekt bedomning av den marknadsmaissiga garagehyran i Grondal.

Jag har gjort en kartlaggning av hyran for garageplatser (inomhus) i olika fastig-
hetségares garage i Grondal. Resultatet framgar av nedanstdende tabell.
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Tabell 1. Nagra exempel pa hyra for en garageplats i Grondal i januari 2002
(kr per manad)

SKB 672/800 *)
Olle Engqvist Fastigheter 650
Garage Bla Huset 500
Familjebostdder — Ekensberg 500
HSB-Lustikullav7 475
Bfr Sannadalsplatan 315

*) Enl SKBs fastighetsforvaltning dr marknadshyresnivan &r 2002 i Groéndal 800 kr. En
“mjuk 6vergang” till den nivan sker dock genom att hoja hyran fran 672 kr ar 2002 till
772 kr ar 2003 samt till 800 kr ar 2004

Av tabellen framgér att det finns extremt billiga garageplatser (315 kr) och det kan
sakerligen ocksa finnas exempel pa extremt dyra garageplatser i nybyggda
mycket exklusiva privata bostadsrittsforeningar. Jagtycker dock inte att SKB
skall jamfora sig med dessa privata bostadsréttsféreningar som lever under
sarskilda omstandigheter.

Lat oss 1 stéllet jaimfora SKBs garagehyra med de kommunala allménnyttiga bo-
stadsforetagen, HSB och privata kommersiella garage. Da framgér av tabellen att
marknadshyran for en garageplats 1 Grondal i januari 2002 inte dr 800 kr och inte
ens 672 kr utan snarare mellan 475-650 kr. I flertalet av de garage som ndmns i
tabellen finns dessutom tvattmojligheter, vilket saknas 1 SKBs garage 1 Grondal.
Marknadshyran i SKBs garage torde darfor ligga narmare 500 kr dn 600 kr.

Mot denna bakgrund yrkar jag:

e att garagehyran i SKBs garage 1 Grondal aterstills till den niva som gillde ar
2001 dvs 572 kr per manad

e att ingen hojning gors av hyrorna fo6r 2002, 2003 och 2004 innan marknads-
hyran 1 Grondal stigit till de foreslagna hyresnivéerna for dessa dr d v s 672,
772 resp 800 kr per manad

e detaljerade marknadsprisundersékningar presenteras for Hyresutskottet innan
framtida hojningar gors

e att detaljerade marknadsprisundersokningar av hyran for garageplatser och even
tuella anpassningar av garagehyrorna gors for alla SKBs forvaltningsenheter.

Motion 8
om frysning av resp samrad om p-platshyror

av Anders Syrén samt Inger Hidmark, fullmaktig respektive
fullmaktigesuppleant for kv Grundlaggaren

Nir styrelsen under hosten 2001 beslét om hojning av bilplatshyrorna vickte det
starka reaktioner hos manga inom SKB. Enda argumentet f6r hojningen var att
hyran inte hojts pa tio ar.
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Aven om det primira for SKB #r ldgenhetshyrorna s #r det forstaeligt om de
medlemmar som &ger bil och hyr bilplats av SKB anser att SKBs demokratiska
principer skall gélla ocksa for dessa. Det finns inget idag som reglerar hyressétt-
ningen for bilplatser inom SKB. For det forsta maste vi komma fram till rimliga
hyresnivaer for de olika kvarterens bilplatser 1 dagsldget. Inte bara ldget utan dven
standarden pa bilplatsen har betydelse. I nuldget bor darfor den av styrelsen beslu-
tade hyreshojningen betraktas som ett forslag som kvartersraden har rétt att begéra
forhandling om.

For det andra géller det framtida hojningar av bilplatshyran. Enklast och rimligast
maste vl dnda vara att hyrorna for bilplatserna ingar 1 diskussionerna om lagen-
hetshyrorna. Om inte speciella skil talar for annat (exv. kvalitetshdjning av bil-
platserna) bor bilplatshyran procentuellt folja hojningen av ldagenhetshyran. Detta
for att ryckvisa hoga hojningar som skett nu.

Utifrdn ovanstdende foreslar vi fullméktige besluta

att frysa 2002 4rs bilplatshyror tills styrelsen givit de kvartersrdd som s& 6nskar
mojlighet till forhandling om hyresnivaerna, samt

att framtida samrad och eventuell hojning av bilplatshyrorna tas i samband med
samradet om lagenhetshyrorna.

Hyresutskottets utlatande 6ver motionerna 5, 6, 7 och 8

Hyresutskottet hdnvisar till styrelsens utlatande pd samtliga punkter. Hyresut-
skottet arbetar alltid for att hyresnivéerna skall vara sd laga som SKBs ekonomi
tillater. Utskottets ledamot Anders Hidmark reserverar sig mot hyresutskottets
motionsutldtande 6ver motionerna 5-8.

Styrelsens utlatande 6ver motionerna 5, 6, 7 och 8

Motionidrerna tar med anledning av de hojda parkeringsplats- och garagehyrorna
upp en mingd frdgor om hyressittning, samrddsordning, platsernas anvéndning
m m. Styrelsen vill hir gora foljande kommentarer till de olika synpunkterna i
motionerna.

P-platshyresintdkterna stirker SKBs ekonomi till nytta for medlemmarna
Styrelsen har att ta hansyn till hela foreningens ekonomi. Detta uppnés bl a av att
den totala hyresintéikten skall ha en sddan niva som kan motiveras av en lang-
siktigt uthallig ekonomi for foreningen. Som en del av den totala hyresintdkten &r
garage- och p-platshyrorna en inte ovésentlig del. Det dr darfor rimligt att h6jning
av p-platshyrorna kan goéras om det dr nodvandigt for att bidra till hela fore-
ningens ekonomi. Syftet har alltsd varit att stidrka foreningens ekonomi. P-plats-
hyrorna har dessutom till huvuddel varit oférandrade under en lang tid varfor en
hoéjning och en anpassning till hyresnivaer hos andra uthyrare inte kan anses som
orimlig.
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Samradsforfarandet har skett i enlighet med SKBs regler

I SKBs stadgar anges att innan styrelsen bestimmer hyrorna for bostadsldgen
heterna skall samrad ske med hyresutskottet. For garage- och parkeringsplatserna
finns ddremot ingen formell samradsskyldighet. Trots detta brukar dessa hyror
tillsammans med ersittning for sjalvforvaltning och hyror dér el ingér fastlaggas
vid det normala hyressamradet i november. Hyressamradet i november varje ar
giller framforallt bostadshyrorna for hela bestdndet. Samrédet vid denna speciella
tidpunkt hindrar dock inte att speciella hyressamrad i sérskilda hyresdrenden kan
ske 16pande under aret. Sa har varit fallet vid ett flertal tillféllen. Bl a fo6r hyror i
nyproduktion, ombyggda bostdder och andra objekt och nu dven for garage/parke-
ringsplatshyror for aren 2002-2004. Att gora enskilda hyressamrad med varje
kvarter &r inte praktiskt rimligt. Under 2001 skedde ett separat samrad 1 hyres-
utskottet den 23 april om p-platshyrorna. Detta samrad konfirmerades genom
protokoll vid det ordinarie samradet om bostadshyrorna den 13 november.

Orsaken till det speciella samradet var att en 6versyn av p-platserna hade fardig-
stillts. Oversynen hade resulterat i forslag till hojning av de flesta p-platshyrorna.
Anledning till att hyressamradet dgde rum 1 april var att flera av avtalen har en
uppsigningstid som &dr tre méanader eller ldngre. Ett samrad i november med ny
hyra fr o m 1 januari skulle innebéra att den som ville sdga upp kontraktet p g a
den nya hyresnivan blev bunden i 2-3 mén ytterligare. Med samradet i april har
hyresgésterna i god tid haft mojlighet att ta stéllning till det nya hyresforhéllandet
fr o m 1 januari 2002.

Hyressamradet har saledes skett 1 vederborlig ordning.

De olika p-platsernas hyresnivaer

Foreningens policy vad avser hyressittning av bilplatser dr sedan ldnge en strdvan
att hitta en hyresniva som innebér full uthyrning kombinerat med en rimlig k-
situation. For att hitta rimliga nivaer har jaimforelser gjorts med liknande platser 1
ndromradet, d v s med platser som i grova drag dr jamforbara. Vid denna jam-
forelse har marknadsavdelningen besokt samtliga garage, studerat kosituation,
kontaktat de storre parkeringsbolagen, bostadsbolag (bade allmannyttiga och
privata), bostadsrittsforeningar samt studerat externa garage och p-platser. Detta
sammantaget har gett avdelningen en god uppfattning om hyresldget pa orten. Av
naturliga skél har centralt beldgna parkeringsplatser/garage och platser med stor
efterfrdgan fitt en hogre hyra dn mer perifert beldgna platser dir efterfragan ér
lag. Exempelvis har centralt beldgna platser dsatts hyror pa 1000 kr/méanad vilket
kan jamforas med parkeringsplatser 1 ndromrédet som kan ligga pa 1000 — 1500
kr/ménad. I férortsomraden har & andra sidan asatts ldgre hyror. For att fa en
rimlig fordelning har en utjimning gjorts inom SKBs bestind.

Som exempel kan ndmnas foreningens garage i Grondal som med den nya
hyresnivan &r prissatt till 800 kr/mén. I den aktuella motionen anges att parke-
ringsplatshyrorna i omréadet ar lagre. Det finns nagra sddana exempel men det kan
ocksa konstateras att det 4 andra sidan dven finns garage-/parkeringsplatser med
lika eller hogre hyresnivé i ndromradet att jamfora med. Liksom att Grondal &r ett
av de omraden med storst efterfragan och langst ko till p-platser. Den foreslagna
hyran kan dérfor inte bedomas som orimlig.
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Ovanstaende synsitt vid hyressittningen stimmer med det synsétt som varit
forhdrskande vid tidigare hyresséttningar. Att hyressétta parkeringsplatser enligt
kostnadsbaserade principer som ndgon motiondr foreslar later sig lika lite goras
som vid bostadshyror. En saddan princip skulle ge uppenbara oréttvisor beroende
pa framst vilken tidpunkt fastigheten har bebyggts. Hyresséttning av parkerings-
platser och garage bor bl a spegla efterfragan och det véirde for de boende som
p-platsen kan bedomas ha. Viérdet pé intilliggande parkeringsplatser utgor darvid
en viktig jamforelsenorm. Vid uppenbara avvikelser far jaimkningar goras, vilket
ocksa har gjorts. For att inte hjningarna ska bli fér markanta har hdjningarna
ocksa delats upp pé flera ar 1 de fall hojningarna dverstiger 100 kr/méanad.

Till vilka ska parkeringsplatser och garage hyras ut

SKBs platser hyrs i forsta hand ut till de boende i kvarteret. De medlemmar som
hyr ut sina platser 1 andra hand riskerar att sédgas upp for avflyttning. I andra hand
hyrs platserna ut till SKBs kdande medlemmar och 1 tredje hand till externa hyres-
géster. For de externa hyresgisterna skall hyrorna héjas fr o m 1 januari 2003
utover de faststdllda nivder som géller for boende och kéande 1 SKB.

Det vore olyckligt om det skulle krdvas medlemskap av externa hyresgéster eller
omvint att endast medlemmar far hyra garage- och parkeringsplatser. Det skulle
bl a innebira en 6kad risk att SKB skulle std med outhyrda platser vid lag efter-
fragan. Vidare frdgar en av motionirerna om den kollektiva forsdkringen omfattar
garage- och parkeringsplatserna. Idag 4r dessa platser forsékrade med av SKB
tecknad fastighetsforsikring. De bilar som star pa platserna omfattas emellertid
inte av denna forsdkring. Nér det dr fragan om en privat egendom tecknas forséak-
ringen av bilinnehavaren.

Styrelsen foreslar fullméktige
att anse motionerna 5, 6 ,7 och 8 besvarade med vad som hir har redovisats.

Motion 9
om hyresstopp 2003

av kvartersradet i kv Brunbaret genom Mikael Holmstrém

Sedan juli 1998 har SKB haft oférandrade hyror. Men nu hotar arliga h6jningar
under flera ar framover.

VD Henrik Bromfilt undertecknade i november 2001 det anslag som sattes upp 1
portarna om hyrorna 2002:

”Det kdnns oerhort roligt att &nnu en gang kunna meddela alla hyresmedlemmar
att vi alltsd kan behélla oférdndrade hyror ytterligare ett ar”.

Visst - vi gldds med foreningens VD. Men detta dr langt ifrdn hela bilden - for
2003 och flera ar framat diskuteras redan internt i SKB nya hyreshdjningar. Det &r
dags att reagera. Den nu inledda hojningen av garagehyrorna kan vara en férsmak
av vad som komma skall. Denna forsta hojning berérde endast dem som har
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garage - de okningar av hyrorna som nu diskuteras internt inom SKB kommer att
drabba alla boende. Om de inte stoppas 1 tid.

Sanningen &r att dagens hyresstopp for lagenheterna kom till stdnd forst efter ett
mindre uppror bland foreningens medlemmar aren 1998-99. En undersékning
genomford av kvartersradet Brunbéret visade dé att SKBs genomsnittshyror 1998
hamnat 1angt 6ver de stora allménnyttiga bolagen i Stockholm (27-39 procent
hogre, beroende pa bolag). Hyrorna skét 1 hojden frdn1992 och SKB hade 1998
blivit Stockholms storsta hyreshojare. Dagens Nyheter publicerade debattinldgg i
saken.

Vid ett mote anordnat av kvartersrddet Brunbéret hosten 1998 kom representanter
fran 24 kvartersrad spridda over hela SKBs bestand: fran Tensta i norr till Farsta i
soder, fran Kampementsbacken i oster till Varberg i véster. Den motion om sénk-
ning av hyrorna som motet ledde fram till stoddes av en majoritet av kvarters-
rdden. Det blev ingen sénkning av hyrorna - men ddremot det hyresstopp som
varit 1 kraft sedan dess.

Men trots detta har styrelsen gang pa gang forsokt hoja hyrorna. Darfor tvingas vi
terkommande motionera om hyresstopp. Ar 2000 och 2001 tillstyrkte dven
hyresutskottet motionerna. Trots att SKBs styrelse pé virkanten och pé fore-
ningsstimman instdmt i motionerna om hyresstopp s& kommer styrelsen mot
senhosten med krav pa hogre hyror nir den méter hyresutskottet.

Sa lovade SKBs styrelse infor Féreningsstdmman i juni 2000 att den hade
ambitionen att verka for ofordndrade hyror ar 2001”. Hosten 2000 stod det ocksa
klart att SKB skulle gora en rekordvinst pd 45 miljoner kronor. Trots detta
overraskade SKBs styrelseordforande Goran Langsved i november 2000 med att
krava en hyreshdjning med tva procent for ar 2001. Detta stoppades dock av
hyresutskottet.

Nir kvartersradet Brunbéret déarfor pd nytt 2001 motionerade om hyresstopp for ar
2002 var styrelsen dter med pa principerna. "Att hoja hyrorna dr inget sjdlvanda-
mal. Tvértom har styrelsen som ambition att forséka halla tillbaka hyreshoj-
ningar” - hette det da. Hyresjusteringar kallades till och med for en “en sista-
handslosning”. Med det svaret och den debatt som fordes pa féreningsstimman
ndjde sig stimman.

Men fem manader senare aterkom styrelsen i november 2001 dn en ging med nya
krav pa hyreshojningar. Ater skulle nivan pressas upp med tva procent.

Och inte nog med det. Man indikerade internt tva-procentiga hojningar de nér-
maste fyra aren: 2002-2006. Detta trots att ekonomin dr mycket god. Som VD
Henrik Bromfilt skrev har vi en vilskott och sund ekonomi”. Just darfor vagrade
hyresutskottet - d4n en gang - att ga med pa hojningar.

Nér denna motion skrivs har vi inte tillgang till resultatet &r 2001 - men allting
tyder pa att SKBs vinst blir betydligt hogre dn de 20 miljoner som budgeterats.
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Om andra bostadsforetag hijer hyran &r det inget argument for att ocksa SKB ska
gora det. Stockholms allménnyttiga bostadsforetag har mycket héga vinstkrav -
rena overvinster enligt Hyresgéstforeningen. I SKB motsvaras dgarna av medlem-
marna - vi sjdlva. Vi medlemmar i SKB vill inte ha hog avkastning - vi vill ha
laga boendekostnader. Darfor kan och ska hyrorna i SKB héllas lagre &n hos all-
méannyttan i Stockholm.

Hyrorna anvéndes for tio &r sedan inom SKB som en kran for att fylla pa med
friska pengar i en otét tunna. Lickagen i den ekonomiska tunnan berodde pa stort
risktagande och bristande kostnadskontroll. Nu &r kranen atskruvad och pack-
ningen bytt. Det paradoxala &r att ju ldngre hyreskranen har varit avstangd - ju
effektivare har driften blivit. Vinstnivan har ocksa okat vésentligt. Lackorna i
tunnan har tdtats - vilket styrelse, ledning och anstéllda ska ha en eloge for.

Det ar riktigt - som styrelsen brukar framhalla - att SKB maéste klara rimliga
investeringar 1 nya bostdder. Darfor har ocksd insatserna hojts - ett riktigt och
framsynt beslut, enligt var uppfattning. Nu vill styrelsen gora géllande att SKBs
investeringsprogram skulle krava hogre hyror. Men insatssystemets uppgift 4r ju
att klara av att finansiera nyproduktionen. Didrmed dr SKBs investeringar 1 nya
bostdder inget argument for hyreshojningar 1 det befintliga bestdndet.

Infor beslutet om insatserna lovades dessutom att denna reform ocksa skulle séanka
hyrorna. Styrelsen lovade:”’STARKT EKONOMI - LAGRE HYROR”, 1 forléing-
ningen kan det innebéra sénkta hyror eller 1 vart fall ett minskat behov av hyres-
hojningar” (Forslag till 4ndrade regler for SKBs insatser m m, Underlag for beslut
vid extra foreningsstdimma den 31 augusti 2000). Trots att insatssystemet nu kom-
mit igang och trots dagens rekordvinster vill styrelsen dndd hoja hyrorna - och det
under flera &r framdver. Men vinsterna visar att de foreslagna hyreshéjningarna de
senaste aren inte behovdes.

Avslutningsvis:

Ar efter &r 6verger styrelsen varje host i tysthet de 16ften den ger fullmiktige i
juni. Uppenbarligen krdvs dven i ar att foreningens stimma som hogsta beslutande
organ tydligt markerar vad som bor gilla. Hyreshojningar dr - precis som styrel
sen sjdlv sagt - inte nagot sjdlvandamal. Sjéalvklart ska hyrorna kunna hgjas som
sistahandslésning. Men nu nédr ekonomin dr valskott och sund maste detta ocksa
aterspeglas 1 ofordndrade hyror under &r 2003.

Vi foreslar stimman att uppdra at styrelsen att arbeta efter malséttningen
att hyrorna i SKB inte hojs 2003.

Hyresutskottets utlatande over motion 9

Hyresutskottet hdnvisar till styrelsens utlatande pd samtliga punkter. Hyresut-
skottet arbetar alltid for att hyresnivéerna skall vara s& laga som SKBs ekonomi
tillater.
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Styrelsens utlatande 6ver motion 9

I och med utgéngen av innevarande &r kommer foreningen att ha haft oférandrade
hyror sedan fyra och ett halvt ar. Detta &r unikt i féreningens historia och ocksa
ovanligt pd bostadsmarknaden. Denna utveckling hinger framst samman med de
sjunkande réntenivaerna pa foreningens l&n. SKBs medlemsantal har ocksa okat
kraftigt under samma tid. Genom ett 6kat inflode av arsavgifter liksom okat bo-
sparande har foreningens ekonomi successivt forbéttrats.

Det finns inget sjdlvindamal i att hoja hyrorna. Ambitionen &r istéllet att si 14ngt
mojligt hélla tillbaka hyreshojningar. Det sker en successiv 6kning av kostnaderna
inom SKB pé samma sétt som i andra bostadsforetag. Dessutom torde ytterligare
sankningar av rdntenivan inte vara att rikna med. Snarare tvartom. En 6kad
bostadsproduktion planeras ocksé de ndrmaste aren. Sammantaget sitter detta en
okad press pé foreningens ekonomi. Framtida hyreshdjningar kan dérfor inte ute-
slutas.

Det arliga hyressamradet om foljande ars hyror sker i november méanad. Tidpunk-
ten dr vald for att man vid den tidpunkten har majlighet att géra en uppfoljning
och vilgrundad prognos av det innevarande arets utfall samt en dversiktlig be-
domning av det kommande érets ekonomi i foreningen. Det ar darfor for tidigt att
redan nu gora utfistelser om nista ars hyror.

Styrelsen foreslar fullméktige
att anse motionen besvarad med vad som hir har redovisats.

Motion 10
om aterinforande av hyresregleringsfonden

av Sture Eriksson, fullmaktigesuppleant for kv
Malarpirater

I arsredovisningen -99 beslutar styrelsen att hyresregleringsfonden skall slopas
tillsammans med ytterligare nigra andra fonder.

I stillet skall de avsittningar som forut gjorts till dessa fonder, i fortséttningen
foras in pa kontot “Eget kapital”.

Da fragar jag styrelsen, om de vet vad ordet hyresregleringsfond betyder. Jo man
fonderar de 6verskjutande hyrespengarna sa att man har en buffert att tillgd om
hyrorna ej skulle récka till ett visst ar, kanske p g a rantehdjningar. D4 tar man
hjélp av hyresregleringsfonden i stéllet for att hoja hyrorna.

Men jag forstar styrelsens tillimpning av arsredovisningslagen. Om man tar bort
hyresregleringsfonden och for dver vinsterna pa kontot “Eget kapital”, s& kan man
lattare anvénda dessa pengar till nybyggnation. Men detta anser jag &r helt
oacceptabelt.
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Betalar vi boende in hyrespengar for vara lagenheter, sa skall dessa pengar anvan
das till amortering, réntor, drift och reparationskostnader av befintliga ldgenheter.

I bokslutskommentarerna i -99-ars redovisning stér bl a angaende avséttning till
hyresregleringsfonden:

Foreningen saknar atagande for dessa avsittningar.

Nonsens! Enligt arsredovisningslagens 2-dra kap. § 4 och slutet pA moment 2, star
det skrivet: 1 forekommande fall, delposterna skall konsekvent tillimpas fran
rakenskapsar till ett annat. Sa jag forstar att styrelsen vill ta bort denna fond, for
dé kan man ta pengar frén kontot "Eget kapital” och fora 6ver dem pd nybygg-
nation. Detta innebér att sa fort vi far 6kade kostnader sa hojer man hyran i stillet
for att ta dem ur hyresregleringsfonden (som &r slopad). Detta gor att vi inom en
inte s avldgsen tid far marknadshyror 1 SKB.

Hyresutskottet bor ha detta 1 atanke d4 de hyresférhandlar med berorda parter.
Nybyggnationen skall finansieras genom banklan, det 4r vil inga problem att fa
dylika nu nér soliditeten ligger omkring 25 %, dessutom finns det pengar 1 kdan-
des insatsmedel till egen kapitalinsats. Att bygga nytt &r for 6vrig oerhort kost-
samt nu for tiden. Innan man sétter spaden 1 jorden har redan 35 % av totalkost-
naden gatt at.

Séledes kraver jag med denna motion:

att hyresregleringsfonden aterinsétts 1 arsredovisningen (enl. 2-dra kap.) och att
Overskottet 1 fortsdttningen sétts in pa hyresregleringsfonden. Under sadana
forutsittningar kan vi f4 oférandrade hyror i manga éar framover.

Hyresutskottets utlatande over motion 10

Hyresutskottet hdnvisar till styrelsens utlatande pé samtliga punkter. Hyresut-
skottet arbetar alltid for att hyresnivéerna skall vara sa laga som SKBs ekonomi
tillater.

Styrelsens utlatande over motion 10

Att hyresregleringsfonden omvandlats till eget kapital beror pa att det i praktiken
inte foreligger nagon skillnad mellan de bada balansposterna. Bendmningen “eget
kapital” betyder namligen att det dr dgarnas — 1 SKBs fall medlemmarnas — egna
pengar. Och eget kapital fungerar, precis som hyresregleringsfonden, som en
buffert vid svingningar i resultatet. Motionédren papekar mycket riktigt att en
motivering som anfordes nér hyresregleringsfonden avskaffades var att foreningen
saknade atagande for avsittningen. Detta syftar i férsta hand pa att det inte finns
nagon formell forbindelse fran féreningen att aterbetala pengarna till boende med-
lemmar. I egenskap av dgare till foreningen kan ju dessa énda i princip fritt dispo-
nera sitt egna kapital.
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Det &r viktigt att framhalla att det var foreningens revisor som hade uppfattningen
att hyresregleringsfonden, i likhet med ett antal andra fonder, borde avvecklas.
Forutom de argument som anforts ovan pekades ocksa pa att fonden inte hade
nagot stod vare sig i stadgarna eller i andra lagar och forordningar som SKB lyder
under.

I &rsredovisningslagens 2 kap 3 §, som foregér den paragraf som motionéren
aberopar, sdgs att balansrdkningen skall ge en réttvisande bild av foretagets stéll-
ning och resultat. Sist i 4 § star ocksa att principer for véardering, klassificering
och indelning av de olika posterna far frangds om det &r forenligt med 2 och 3 §§.
Det é&r alltsa en 6verordnad princip att ge en rittvisande bild av foretagets
stidllning och resultat.

Man kan mojligen invénda att hyresregleringsfonden uteslutande avséag att reglera
brist/6verskott pd hyror, d v s pengar som inbetalats av de boende — inte kdande —
medlemmarna. Nagra vattentita skott mellan boendes och kéandes pengar har
emellertid aldrig funnits i foreningen. Det dr visserligen riktigt att det 1 dagslaget
ar dyrt att bygga nytt och att ett skl till att foreningen behdver bygga upp ett
storre eget kapital 4r att f4 en stabilare bas for framtida nyproduktion. A andra
sidan kan man ocksé siga att de kdbande medlemmarna med sitt bosparande
bidragit till att halla nere 1an och dédrmed rintekostnader som annars hade behovts
tickas med hyresintékter.

Sammanfattningsvis kan alltsa sdgas att det egna kapital som byggs upp med de
arliga overskotten fyller precis samma hyresutjimnande funktion som en hyres-
regleringsfond. Oavsett om bufferten kallas hyresregleringsfond eller eget kapital
utgor den ingen garanti for ofordndrade hyror i framtiden.

Mot bakgrund av ovanstaende &r styrelsens mening att det inte foreligger skél att
aterinfora hyresregleringsfond.

Styrelsen foreslar fullméktige
att avsla motionen.

Motion 11
om installation av elektriska dorroppnare i kv Tegel-
pramen

av Gurli Reuteras, hyresmedlem i kv Tegelpramen

I enlighet med SKBs stadgar (§ 26) onskar jag fa foljande drende upptaget till
behandling vid ordinarie féreningsstimma.

Portarna till fastigheten Kungsholms Strand 117 &r fruktansvirt tunga, vilket
innebdr stora svarigheter for handikappade, barn och dldre att 6ppna dem. I
tidningen Vi 1 SKB” oktober 2001 finns ett upprop “Hjdlp SKB att bli béttre”
och samtidigt inbjuds medlemmarna att inkomma med synpunkter och forslag:

22



Mitt forslag ar att SKB installerar elektriska dorréppnare till portarna, vilket
skulle underlétta for samtliga boende och ddrmed oka trivseln.

Styrelsens utlatande over motion 11

Motionédren tar upp fragan om tunga portar i kv Tegelpramen, Kungsholms
Strand 117. Styrelsen har en generell uppfattning att SKB skall skapa sa bekviama
och trygga bostadsomrdden som mojligt. I fallet Tegelpramen delar styrelsen
motiondrens uppfattning att SKB skall medverka till att minska besviaren med
tunga portar.

Under ménga ar har SKBs fastigheter, dir det funnits behov, bostadsanpassats
med bidrag fran kommunens Bostadsanpassningsbyra. Den vanligaste anpass-
ningen dr dtgirder som underlittar tillgdnglighet 1 olika former. Rutinen i sidana
drenden dr att den medlem som onskar en anpassningsétgérd soker medel fran
Bostadsanpassningsbyran. Atgirden genomfors dérefter av SKB eller anlitad
entreprendr. Det 4r en vil beprovad arbetsmetodik.

- Hyresmedlemmen som 6nskar anpassning far sina problem atgérdade.

- Kommunen star for kostnaden med de sérskilda medel som avsatts for
verksamheten.

- SKB eller entreprendr utfor atgéarden utan sirskild kostnad for SKB.

SKB har i det aktuella fallet informerat motiondren om denna mojlighet.

Styrelsen foreslar fullméktige
att anse motionen besvarad med vad som hir redovisats.

Motion 12
om "Byta bostadsfunktionen” tillganglig aven for
koande medlemmar

av Ragnar Forsén, fullmaktig for koande medlemmar

En forening av Stockholms Kooperativa Bostadsforenings, SKBs, karaktér, med
SKBs historia och medlemssammansittning behandlar med nodvéndighet med-
lemmar olika i vissa sammanhang.

Att villkoren for intrédde, tilltrade till lagenhet och medlemskap varierat 6ver aren
— bl a utifran géllande lagstiftning — &r naturligt och relativt l4tt att acceptera.
Men det borde vara en sjdlvklarhet att hela foreningen — styrelse, fullméktige och
enskilda medlemmar — verkar for att medlemmarna behandlas sa lika som mojligt.
Det &r bakgrunden till denna motion.
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Den medlem som gar in pa foreningens hemsida pa internet kan se en funktion
som heter "Byta Bostad”. Av informationen framgar att det ocksa publiceras en
tidning som heter likadant och att denna sprids till SKB-14genheterna. Men funk-
tionen pa hemsidan och tidningen &r alltsa inte tillgédngliga for de kande medlem-
marna. Detta dr ett exempel pa en sdrbehandling som dr onddig och orimlig. Den
ar dessutom negativ bade for bade boende och kdande.

Den som é&r boende medlem far alltsa foreningens hjilp att hitta ett bytesobjekt
om den egna lidgenheten av olika skil upplevs som for liten eller for stor eller
opassande pa annat sétt. Den som dr boende kan ocksé anvénda informationen for
att tipsa sldkt och véanner, som kanske inte &r SKB-medlemmar. Det finns ingen
hembudsritt — att lagenheten ska gé tillbaka till foreningen — nér en medlem vill
lamna den. Enligt vad jag inhdmtat togs en saddan regel bort i samband med en
tidigare forandring av hyreslagstiftningen. Den boende medlemmen kan alltsa
anvénda sin ldgenhet som bytesobjekt for andra bostdder som bebos av medlem-
mar 1 SKBs fastighetsbestand, som bebos av koande SKB-medlemmar eller icke
medlemmar hos andra fastighetségare. Lagenheten kan annonseras ut via SKB
men ocksa vilket annat media som helst; t ex tidningarnas bostadsbilagor.

Men — samtidigt som kommunikationen mellan boende medlemmar underléttas av
SKB sé ger man inte samma insats for kommunikationen mellan boende och
koande medlemmar. Enligt min uppfattning méste det vara béttre om en boende
medlem byter bostad med en kéande medlem dn om den boende medlemmen
byter bostad med nagon som inte dr medlem. Det &r ju inte sdkert att den boende
medlemmen hittar den 6nskade bostaden 1 SKBs ldgenhetsbestand.

Mitt forslag gar alltsa ut pd att jamstélla boende och kdande medlemmar vad
giller tillgdngen till funktionen "Byta Bostad” pa hemsidan, och vad géller
distribution av den tryckta tidningen.

Finns det da inte nadgra argument mot att gora den har funktionen tillgdnglig for
kéande medlemmar? Jo, vid ett mote med koande fullméktigeledaméter och
—suppleanter framkom t ex funderingen att detta skulle kunna innebéra att en
person med kortare kotid fick en ldgenhet fore en person som koat under langre
tid. Men sé kan det bli redan med dagens regler. Bostadsbyten utanfor foreningen
ar ju inte forbjudna idag.

Varje ar gér ett antal lagenheter ivig till utomstaende icke- medlemmar. Kanske
ocksa ndgon koande medlem byter till sig en ldagenhet inom SKBs bestand mot en
bostad som tillh6r annan fastighetsdgare, men det har jag inte kunnat kontrollera 1
detalj. Enligt min uppfattning ar det sé& viktigt med likabehandling av medlem-
marna att farhdgorna om att kdordningen urholkas 4ndé méste underordnas detta
krav. Ytterst dr det ju tva intressenter, varav minst en boende SKB-medlem, som
avgor om ett bostadsbyte inom foreningens fastighetsbestand ska komma till
stand. Om inte lagenheterna motsvarar vad parterna vill ha s& kommer inte ndgot
byte till stdnd. D4 fortsitter man att leta, det innebér inte att ndgon ldgenhet
automatiskt blir tillgénglig for fordelning i kon.

Forslaget 1 denna motion syftar till att 6ka andelen kéande SKB-medlemmar som
far lagenheter pa detta sitt. Och minska andelen ickemedlemmar som kommer at
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SKB-ldagenheter. For de boende SKB-medlemmarna skulle det innebéra att de fick
tillgéng till fler och bittre systematiserade bytesobjekt. For SKB som forvaltare
skulle sannolikt overtagandet av lagenheterna kunna ske smidigare.

Men det &r inte sikert att forslagen far dessa konsekvenser eftersom det dr ind+
vider som tar sjdlva bytesbesluten. Daremot dr det helt klart att medlemmarna,
oavsett om de &dr boende eller koande, far en mer likvirdig behandling. Om ris-
kerna bedoms som stora kan man tdnka sig en utvirdering av denna fordndring
— pa nagra ars sikt.

Ett alternativ skulle kunna vara att SKB helt ldgger ned sin bytesservice, att
bostadsbyten &r nadgonting som foreningen inte engagerar sig i och att individerna
fullt ut far ta ansvar for sddana initiativ utanfor foreningens ram. Det blir ocksé en
likvardig behandling av medlemmarna. Efter olika 6verviganden har jag dock
kommit fram till att en utvidgning av servicen, medlemsnyttan, ar att foredra
framfor en begrénsning av den.

Darfor foreslas

att funktionen “"Byta Bostad” pd SKBs hemsida och i tryckt skrift gors tillganglig
ocksa for koande medlemmar sa att de kan annonsera ut sina aktuella lagenheter
och ldsa andras annonser for att kunna svara pa dem.

Styrelsens utlatande over motion 12

Redan 1928 fastlades regler for de interna bytena. For att underldtta dessa infordes
1986 en bytestidning, “Byta Bostad”. ”Byta Bostad” har sedan négot ar tillbaka
dven inforts som en funktion pd SKBs hemsida. Externa byten ddremot har inte
alltid varit tillatna. Motivet var att de stred mot turordningsreglerna och 6v-riga
grundprinciper inom foreningen. Medlemmarna anvénde flitigt mdjligheterna att
skriva motioner — till 1955, 1962 och 1967 érs stammor — for att pdverka SKB i
denna friga. Ar 1969 befistes bytesriitten i den nya hyreslagen. I samband dr-
med borjade den externa bytesrétten tillimpas inom SKB med vissa dvergangs-
regler.

Fortfarande géller att den som genom ett externbyte byter till sig en ldgenhet hos
SKB kringgar foreningens turordningsprincip och dédrmed gar férbi SKBs med-
lemmar. Samtidigt mister den SKB-medlem som byter till sig en bostad utanfor
foreningen, s k externt byte, sin turordning.

SKB har som maélséttning att motverka spekulation. Det s k hembudet, d v s att en
lagenhet ldmnas tillbaka till foreningen, nidr medlemmen inte behdver den langre,
géller fortfarande. Insatta pengar lamnas tillbaka. Medlemmen kan inte sélja 14-
genheten — inte gora vinst, men riskerar heller inte forlora pengar.

Omfattning av hur bytesritten utnyttjas dr givetvis av betyd else for bedomningen
av hur vél SKB klarar av att férhindra spekulation. SKBs fortroendevalda har 1
gangen tid, som framgar av redogorelsen, varit motstraviga till att ge medlem-
marna extern bytesrétt. Men eftersom lagstiftningen gav hyresgéster i allmédnhet
den hér rittigheten, omfattas dven SKB av dessa regler.
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For att motverka en 6kning av antalet externbyten inom SKB har funktionen
”Byta Bostad” gjorts tillgénglig enbart for hyresmedlemmar. Om SKB skulle gora
denna funktion tillgédnglig for samtliga medlemmar skulle med stor sannolikhet
antalet externbyten 6ka. Pa sikt skulle det innebéra att fler medlemmar kringgar
turordningsprincipen vilken 4r en av grundprinciperna i SKBs bostadsidé.

Styrelsen foreslar fullméktige
att avsla motionen.

Motion 13
om uppsattning av balkonger i kv Traslottet

av Ulla Mertz, fullmaktig for kv Traslottet

Under aren har hyresgéster pd Runiusgatan talat om att de skulle vilja ha bak
konger till sina ldgenheter.

Undertecknad har haft kontakt med Stadsmuseet och hort sig for angaende detta.

Jag fick dé reda pa att kvarteret Tréslottet visserligen dr k- méirkt men inte fullt ut.
Detta innebér att det inte dr helt uteslutet att vi skulle kunna fa balkonger.

Forslaget dr da att de skulle séttas upp at parksidan till, och 1 férsta hand pé
2-rumsldgenheterna.

Ar 2003 #r det sagt att fasaden ska fornyas och dé vore det ett bra tillfille for detta
dandamal ocksa.

Att hyrorna skulle hojas forstar vi, men som vi ser det skulle fastigheten bli mer
attraktiv och kanske dven att flyttningarna skulle bli férre.

Tacksam for SKBs synpunkter om detta forslag.

Styrelsens utlatande over motion 13

Motionidren foreslar en komplettering med balkonger pé fastighetens parksida, i
forsta hand pa 2-rumsldagenheterna. Motionen berdr nagra principer inom SKB.

Standardhdojande atgdrd eller tillval
Atgirder av denna karaktir bor betraktas som en standardhojande atgird och
genomforas enhetligt for hela fastigheten.

Kostnadsfordelning

Eftersom SKB inte har eller haft nigra svérigheter att hyra ut dessa ldgenheter ar
det rimligt att hela investeringskostnaden ska belasta respektive ldgenhet. Under
dessa forutséttningar kommer en hyreshdjning mellan 450 — 600 kr/méan per
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lagenhet med dagens kostnadsniva pa 70.000 —100.000 kronor per balkong att bli
aktuell. Om berérda hyresmedlemmar &r 6verens om atgérden och aktuell hyres-

justering, ser inte styrelsen ndgot hinder i att finansiera och genomftra atgérden.

Detta under forutséttning att tillstand fran berérda myndigheter erhalles.

Konstruktion/bygglov

Tyvirr tilldter fastighetens konstruktion inte nigra enkla 16sningar. Det innebér
att en balkongkomplettering troligen maste goéras med balkongtorn eller liknande,
sannolikt med fristdende grundlédggning. En sddan konstruktion ar erfarenhets-
méssigt ingen estetiskt tilltalande 16sning vilket kan forsvara mojligheten till
bygglov for atgarden. Byggnaden har viss kulturklassning som kraver extra hian-
syn vid fordndring av utseendet.

Styrelsen foreslar darfor fullméktige att foretagsledningen, i samband med
forestaende fasadrenovering 1 fastigheten, ges 1 uppdrag att undersoka moj-
ligheten till balkongkomplettering i enlighet med foreslagna principer.

Styrelsen foreslar fullméktige
att bifalla motionen med vad som ovan redovisats.

Motion 14
om produktion av vindslagenheter

av Erik Gjotterberg, koande medlem

Drygt 90 procent av SKBs 68 000 medlemmar &dr kéande medlemmar. Det ar déar-
for sjéalvklart att foreningen maste gora sitt yttersta for att 6ka utbudet av lediga
lagenheter. Ett led 1 en sddan strdvan vore att bygga vindsvéningar i existerande
hus. Jag foreslar déarfor att den verkstillande ledningen far stimmans uppdrag att
skyndsamt utreda denna fraga och sedan sé snart som mojligt sitta igang med pro-
duktionen av vindsldgenheter ddr sidana mojligheter identifierats.

Styrelsens utlatande over motion 14

Styrelsen delar motionédrens uppfattning att nya ldgenheter maste tillskapas for att
oka utbudet for alla koande medlemmar. Nar det géller vindsldgenheter har SKB
tidigare, for drygt tio ar sedan, utrett och kompletterat lampliga fastigheter i1 vart
bestand med nya ldgenheter pé vindar. Detta resulterade 1 46 nya vindsldgenheter i
7 fastigheter.

Aterstiende vindar har en mycket liten potential for ytterligare utbyggnad, dels pa
grund av tekniska svarigheter men framforallt for att vindarna anvénds till for-
radsytor och nagra erséttningsytor for detta andamal inte finns i de aktuella fastig-
heterna. Produktionskostnaden for vindsldgenheter dr dessutom hogre én motsva-
rande kostnader for nybyggda lagenheter i1 de projekt ddr SKB har markanvis-
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ningar. Dessa markanvisningsprojekt har darfor prioritet da det géller att produ-
cera nya lidgenheter.

SKB provar emellertid 16pande mojligheten att tillskapa nya ldgenheter bl a pa
vindar och styrelsen utesluter inte att ytterligare vindsldgenheter kan tillskapas 1

framtiden.

Styrelsen foreslar fullméktige
att anse motionen besvarad med vad som hér har redovisats.
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Andring av SKBs stadgar med anledning
av lag om kooperativ hyresratt.

Bakgrund

SKB har sedan lang tid drivit fragan att den kooperativa hyresritten skall ges en
permanent lagstiftning. Upplételseformen har hittills inte haft ndgot lagstdd utan
har utévats av SKB genom dispenser fran olika lagar. Nér dessa dispenser har gétt
ut har de successivt forlangts efter ansokan fran SKB. En sédan situation &r sjalv-
klart inte tillfredsstdllande utan har medfort oklarheter och osédkerheter for SKBs
verksambhet.

Som tidigare redovisats for SKBs medlemmar, bl a i tidningen Vi i SKB och pa
foreningsmoten, har det sedan en tid pagétt ett omfattande arbete med att ta fram
en permanent lag for kooperativ hyresritt. Ar 1999 tillsattes en statlig utredning
for detta. I denna utredning deltog for ovrigt SKB. Utredningen ledde till att
regeringen 6verldmnade en proposition med lagforslag till riksdagen i november
2001. Riksdagen har dérefter, den 6 mars 2002, beslutat om den nya lagen som
trader i kraft den 1 april 2002.

Lagens innehall

I korthet kan ségas att stora delar av innehallet 1 lagen dverensstimmer med SKBs
regelverk. Ovriga delar av lagen reglerar fragor som egentligen inte berér SKB. |
nagra fall skiljer sig nomenklaturen fran SKBs.

Enligt lagen kan det finnas tva typer av kooperativa hyresrittsforeningar. Fore-
ningar enligt 4garmodellen dger de hus dir ldgenheterna finns (géller SKB) och
foreningar enligt hyresmodellen hyr ldgenheterna av en annan fastighetsdgare. En
kooperativ hyresrattsforening skall vara en sérskild form av ekonomisk foérening.
Medlemmarna skall betala medlemsinsatser (grundinsatser) respektive upplatelse-
insatser (boinsatser) i samband med ldagenhetsupplatelse. Ligenheterna skall inte
kunna séljas. Vid avflyttning skall erlagda insatser aterbetalas.

Utover ovanstdende exempel som dverensstimmer med SKBs géllande regelverk
har i lagen ocksa inforts vissa nyheter. Exempelvis skall kooperativa hyresrétts-
foreningar ha samma ritt att kopa en hyresrittsfastighet som en bostadsréttsfore-
ning har idag. Det skall ocksd vara mojligt att ombilda frén vanlig hyresritt till
kooperativ hyresritt. Féreningen skall vara registrerad hos Patent- och Registre-
ringsverket (PRV) for att fa utnyttja uppldtelseformen.

Den fullstindiga lagtexten finns tillgénglig pdA SKBs hemsida.
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Vad innebar den nya lagen for SKB?

Den nya lagen 6verensstimmer saledes i huvudsak med SKBs hittills géllande
regelverk. De nyheter som 1 6vrigt dr inforda bedoms inte paverka SKBs verk-
samhet 1 ndgon negativ riktning, utan lagen kommer att vara positiv for SKBs

framtida verksamhet.

Om SKB skulle vilja att inte registrera sig som en kooperativ hyresrittsférening
innebdr det till en borjan troligtvis endast att foreningen inte kan kalla sig en
kooperativ hyresrattsforening. Pa sikt kommer dock problem att uppsta vid
forlangning av de dispenser SKB idag har. Féreningen kommer dé troligtvis att
nekas dispens och i stéllet hdnvisas till att anpassa sig till den nya lagen.

SKBs aktiva roll i tillkomsten av lagen talar for att detta bor goras. Lagen &r ocksa
en bekriftelse péd statsmakternas uppfattning om den positiva verksamhet SKB
bedriver. Det har givetvis ocksa ett starkt symbolvédrde om SKB blir den forsta
forening i landet som registreras som en kooperativ hyresrattsforening. Alla skél
talar darfor for att foreningen redan nu bor 1ata registrera sig hos PRV. PRV har
lamnat positivt forhandsbesked om att nedanstaende forslag till stadgetext upp-
fyller de krav som kan stéllas for att SKB skall kunna registrera sig som en koope-
rativ hyresrattsforening.

Andringar av SKBs stadgar

For att SKB skall kunna registrera sig som en kooperativ hyresréttsforening krivs
enligt den nya lagen nagra dndringar av foreningens nu géllande stadgar. Dessa
andringar ar foljande.

1. Foreningens firma
Enligt den nya lagen skall foreningens firma (namn) innehalla beteckningen
’kooperativ hyresrattsforening”.

Nuvarande lydelse i § 1 i SKBs stadgar:
Foreningens firma dr Stockholms Kooperativa Bostadsforening ek. for.

Forslag till ny lydelse:
Foreningens firma dr Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ
hyresrattsforening.

2. Grunder for berikning av hyran.
Enligt lagen skall stadgarna for en kooperativ hyresrittsforening innehélla de
grunder som skall gélla for berdkningen av den hyra som kooperativa
hyresgister skall betala (motsvarande bestimmelse saknas idag i SKBs
stadgar). Dessa grunder bor utformas pa ett 6vergripande sétt. Mer detaljerade
bestammelser kan sedan vid behov antas av fullméktige i separata beslut.

Forslag till lydelse:

De totala hyresintdkterna inom SKB skall bestimmas sa att en 1dngsiktigt god
ekonomi for foreningen sdkerstilles. Hyresséttning av den enskilda ldgenheten
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skall baseras pa lagenhetens storlek, standard, ldge och alder samt dvriga for-
maner knutna till ldgenheten.

Forslag till placering:
Ny paragraf, § 41, efter reglerna om insatskonton m m.

. Grunder for avsittning av medel for att sikerstiilla underhall av hus som
foreningen fger.

Enligt lagen skall stadgarna ocksa innehélla de grunder som skall gilla for
avsittning av medel for att sékerstélla underhdllet av hus som foéreningen dger
(motsvarande bestimmelse saknas idag i SKBs stadgar).

Forslag till lydelse:
Medel for sékerstéillande av framtida underhall av féreningens hus skall
arligen avsittas 1 enlighet med av styrelsen beslutad underhallsplan.

Forslag till placering:

Ny paragraf, § 42, under rubrik en "’ldgenhetsunderhdll” som &ndras till
“underhall”.

Ovrigt

I bilaga redovisas den nya stadgetexten. For en fordandring av foreningens stadgar
erfordras beslut pa tva pa varandra foljande féreningsstammor.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslar att fullmciktige beslutar

att anta forslag till stadgeédndringar enligt bilaga, samt

att de nya stadgarna skall trdda i kraft niar vederborlig registrering har skett hos

Patent- och Registreringsverket
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Bilaga

Stadgar for Stockholms Kooperativa Bostadsforening ek. for.

Forslag till andringar

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Firma, indamal och siite

§1
Foreningens firma &r Stockholms Kooperativa
Bostadsforening ek. for.

Firma, indamal och siite

§1
Foreningens firma &r Stockholms Kooperativa
Bostadsforening, kooperativ hyresrittsforening.

Grunder for berikning av hyran

§ 41

De totala hyresintékterna inom SKB skall
bestammas sa att en langsiktigt god ekonomi for
foreningen sdkerstélles. Hyressdttning av den
enskilda ldagenheten skall baseras pa ldgenhetens
storlek, standard, ldge och alder samt Gvriga
formaner knutna till 1genheten.

Underhall

§ 42

Medel for sikerstédllande av framtida underhéll av
foreningens hus skall arligen avsittas i enlighet
med av styrelsen beslutad underhallsplan.

Ovrigt
I 6vrigt inga fordndringar med undantag av att

paragraferna 41-44 dndrar nummer till paragraf
43-46.
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