MOTION TILL SKB AR 2024

Korrigering av hyreshojningsfordelningsmodellen sa att stammo-
beslutet om hogst fyra procents hyreshdéjningsskillnad foljs

Motionen i korthet

Forra arets hyreshojningar skilde sig nastan fem procentenheter mellan olika
fastigheter, trots att ett stammobeslut anger att skillnaden far vara hogst fyra
procentenheter.

Styrelsen hade undantagit tva nyare fastigheter fran jamférelsen och menade att
"fyraprocentsparren har tillampats i enlighet med hyreshdjningsférdelnings-
modellen.” Men inga styrelsebeslut — inte heller om den modellen — kan andra
eller upphava ett stammobeslut.

For att hyreshojningsfordelningsmodellen ska kunna fortsatta anvdandas maste
den korrigeras, sa att modellen resulterar i hyreshdjningar med hogst fyra
procentenheters skillnad mellan SKB:s fastigheter.

Forra arets hyreshojningar varierade mellan 0 % och 4,97 %. Skillnaden var ndstan
5 %, trots att ett stammobeslut fran 2003 anger att skillnaden far vara hogst 4 %.

Jag tog upp detta i motion 15 forra aret och yrkade att hyreshdjningarna skulle
korrigeras. Styrelsen svarade att man hade undantagit tva nyproducerade fastig-
heter som hade fatt 0 % i hojning och raknat skillnaden mellan de Gvriga.

Lagst hojning bland 6vriga var 0,98 %, och darfor hade styrelsen anvant 4,98 % som
sparr. Men for tre fastigheter var resultatet enligt modellen hogre an denna sparr.
Styrelsen minskade da hyreshojningen fér dem, det vill sdga frangick modellen.

Styrelsen pastod att uteslutningen av tva nyproducerade fastigheter var ”i enlighet
med hyreshdjningsférdelningsmodellen” och sade i sammanfattningen: ”Fyrapro-
centsparren har tillampats i enlighet med hyreshojningsférdelningsmodellen.”

Men fragan var inte hur modellen hade foljts utan varfér styrelsen inte foljde
stimmobeslutet fran 2003 om hogst 4 % i skillnad mellan SKB:s samtliga fastig-
heter, ett beslut som upprepades 2009.

Stammobeslut kan inte upphavas eller dndras av styrelsen utan bara av fore-
ningsstamman. Alldeles speciellt kan ett styrelsebeslut om hyreshéjnings-
fordelningsmodellen inte upphéava eller dndra ett beslut av foreningsstamman.

Styrelsens svar — ddr man bara pratar om modellen och inte siger nagot om
stimmobeslutet fran 2003 — &r vilseledande, for att inte siga bedragligt.

Den formulering av styrelsen som bifélls av stimman ar 2003 var: “Den hogsta
tillatna hyreshojningsskillnaden mellan olika fastigheter ett enskilt ar begransas till
fyra procentenheter”. Och detta forklarades mycket konkret i styrelsens forslag:

"Det innebér i praktiken féljande: Om t ex en av fastigheterna inte far nagon
hyreshojning alls, sa kan ingen annan fastighet fa en storre hyreshojning an fyra
procent.” (min gulmarkering, styrelsens férslag om dndring av riktlinjerna fér hyressatt-
ningen, s. 21 nederst i motionshéaftet 2003, se dven bild nedan)

TASTIENETET ST eNSKIT Al Degransas T TyTd Procenenneler. et Menar T Praki-=
ken foljande: Om t ex en av fastigheterna inte far nagon hyreshojning alls, sd kan
ingen annan fastighet fi en storre hyreshdjning én fyra procent.

Alltsa: Om ndgon fastighet far 0 % i hyreshojning kan ingen fastighet fa mer an
4 %. Inga undantag for nyproducerade fastigheter ingar i beslutet.

Tydligare kan det inte sdgas. Det finns inget utrymme for tolkningar eller
undantag for vissa fastigheter.



https://www.skb.org/wp-content/uploads/Motioner_2003.pdf

Ska skillnaden mellan SKB:s fastigheter matas kan man inte undanta nagra
fastigheter i botten eller toppen, utan man maste mata mellan samtliga.

Styrelsen har ocksa tidigare varit medveten om beslutets inneb6rd. Exempelvis
sager man i sitt “svar fragorna 26—31” ar 2016 — i ett resonemang om fyraprocents-
gransen — att “spridningen mellan enskilda fastigheters hojningar uppgick till
0-1,89 procent eller 0-20 kr/kvm/ar”.

Det &r allvarligt och oacceptabelt att styrelsen bryter mot ett stammobeslut som
dessutom har upprepats ar 2009.

Skillnaden mellan fastigheterna ar 2023 var alltsa 5 %, inte 4 %. Det ger ytterli-
gare skillnad pa sikt, vilket diagrammet nedan visar. Exempelvis blir 5 % pa atta ar
ndrmare 50 %. Redan 4 % &r ganska mycket. Det blir narmare 50 % pa tio ar.
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Diagrammet anger rent matematiskt den kumulativa effekten av olika procent-
satser. Det illustrerar darmed hur mycket stérre hyresskillnaden blir efter ett visst
antal ar men ocksa hur mycket hégre hyran blir efter ett visst antal ar.

Man bor notera att hyresskillnaderna inom allmannyttan sallan varit mer dan 2 %
och i allménhet varit noll — alltsa ingen differentiering alls. Varfor ska SKB ha sa
mycket som 4 %?

Styrelsen maste folja stimmobeslut, i det hir fallet beslutet om hogst fyra
procentenheters skillnad mellan hyrorna i SKB:s bestand.

For att styrelsen ska kunna fortsatta anvanda hyreshojningsférdelningsmodellen
maste modellen korrigeras sa att den féljer stammobeslutet och ger ett resultat
med hogst fyra procentenheters skillnad mellan SKB:s fastigheter.

Darfor yrkar jag att foreningsstamman beslutar

att ge styrelsen i uppdrag att andra hyreshojningsfordelningsmodellen sa att
modellens resultat star i 6verensstimmelse med foreningsstammans beslut fran
ar 2003 om att skillnaden i hyreshojning mellan SKB:s samtliga fastigheter far vara
hogst fyra procentenheter.
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