MOTION TILL SKB AR 2024

Andring av hyreshdjningsfordelningsmodellen sa att den kan
uppges overensstimma med stadgarna

Motionen i korthet

Hyreshojningsfordelningsmodellen beslutades av styrelsen trots att stdmman
hade gett uppdraget och enligt all praxis ocksa skulle besluta. Fullméaktige har inte
fatt diskutera modellen, forklaringar till modellens konstruktion har inte lamnats
av arbetsgruppen och inte heller efterat av styrelsen, och inga rapporter eller
underlag har lamnats ut.

Det kan da vara dags att diskutera modellen konkret genom att jamfora med en
andrad modell. Min genomgang visar att befintlig modell inte stiammer med
stadgarna. Den andrade modell jag foreslar kan daremot anses stamma med
stadgarna. Darfor bor forslaget om den andrade modellen bifallas.

Bakgrund

Genom bifall till en motion ar 2014 fick styrelsen i uppdrag att utarbeta en modell
for fordelning av hyreshojningar. Den faststalldes av styrelsen, trots att forenings-
stamman borde ha beslutat — ett uppdrag fran stamman ska redovisas tillbaka till
stamman, som sedan beslutar.

Darefter har kritik och fragor framforts i ett flertal motioner. Men styrelsen har
svarat i svepande ordalag. Man har inte forklarat hur man kom fram till paramet-
rarna i modellen och deras viktning. Man har inte redovisat nagot underlag for
modellen.

Eftersom hyran ar hogst konkret och vasentlig for alla boende — och eftersom
hyresutvecklingen ar vasentlig ocksa for kdande — ar den bristande informationen
djupt otillfredsstallande.

Vid motionsmotet 2023 undrade vice ordféranden varfor vi som kritiserar modellen
inte kommer med en annan modell. Har kommer darfér min: en andring av nuvar-
ande modell.

Vid stamman 2023 bifolls en motion om att publicera aktuell version av modellen.
Denna information saknades pa hemsidan trots att modellen har anvénts i nio ar.
Och informationen saknas fortfarande. En adekvat beskrivning av modellen som
omedelbart kunde publiceras fanns alltsa inte. Den béasta beskrivning som fore-
ligger ar darmed den i varnumret 2015 av Vi i SKB.

Forsta parametern

Modellens forsta parametern sigs ge en "uppfattning om medlemmarnas samman-
tagna uppskattning av lagenheternas attraktivitet”. De senaste fem arens genom-
snittliga kétid anvands som matt.

Men nagot som mycket mer direkt speglar attraktiviteten hos en lagenhet ar med-
lemmarnas intresse for lagenheten — helt enkelt antalet intresseanmdilningar.

Det vardet har under aren 2021-2023 varierat mellan 0 och 1 165. (Vdrden under
15 har férekommit endast fér Docenten i Uppsala och Kronogarden i Ursvik.)

Ocksa det faktum att antalet intresseanmalningar varierar mer an kétiden och
alltsa ger storre utslag innebar att detta antal fangar attraktiviteten battre.

Antalet intresseanmalningar dr ocksa ett mer stabilt matt. Speciellt for vissa fastig-
heter kan man se stor skillnad mellan de kétider som kravts for att fa en lagenhet.
Enstaka medlemmar med lang kotid som flyttar in i en fastighet med normalt
ganska kort kotid andrar den genomsnittliga kotiden ratt avsevart men innebar
inte att medlemsintresset har 6kat i motsvarande utstrackning. Med kotid som




matt innebér nyinflyttade medlemmar med lang kotid en belastning fér de boende
i fastigheten, eftersom medlemmen bidrar till hojda hyror fér dem. Det ar olamp-
ligt av flera skal.

Antalet intresseanmalningar bor darmed erséatta kotid. (Indelningen i deciler
behover anpassas efter de varden pa antal intresseanmalningar som férekommer.)

Det kan ocksa ifragasattas om attraktivitet dver huvud taget far ligga till grund for
hyressattningen. Enligt den paragraf i stadgarna som anger grunderna for berak-
ning av hyran — s3 viktig att den ar obligatorisk enligt lagen om kooperativ hyres-
ratt — ska hyressattningen baseras pa “storlek, standard, ldge och alder samt 6vriga
formaner”. Inget av det ar attraktivitet.

Och stadgarna ar 6verordnade. Ett stammo- eller styrelsebeslut som innebar
brott mot stadgarna ar i princip ogiltigt.

Det enda som kan motivera att hyran baseras pa attraktivitet ar om stadgarnas
faktor ”lage” uppfattas inkludera hur en fastighet ar beldgen i férhallande till
sadant som kommunikationer, service, natur, ostdrdhet och annat.

Andra parametern

Modellens andra parameter ar “fastighetens geogradfiska beléigenhet”, alltsa
en ytterligare variant och forstarkning av stadgarnas “Idge”. Men det enda som
modellen tar hansyn till &r avstandet till Stockholms innerstad — inga andra
aspekter av geografiskt lage. Parametern borde snarare heta “Citynarhet”. Och
fastigheten i Uppsala vet man inte hur man ska hantera.

De tva forsta parametrarna i modellen — som motsvarar den tredje faktorn i
stadgarna — viktas till hela 70 procent av det sammanlagda podngtalet. Det ar
orimligt mycket.

Tredje parametern

Modellens tredje parameter baseras pa nuvarande hyra och upplatelseinsats.
Men det finns ingen grund i stadgarna for att hyran ska baseras pa nuvarande
hyra — att fastigheter med lagre hyra ska fa stérre hojning och att fastigheter
med hogre hyra ska fa mindre hdjning.

Det innebar dessutom en inriktning mot marknadshyror, trots att styrelsen vid
flera tillfallen har uttalat att man inte efterstravar marknadshyror. Vid beslutet ar
2003 om nya hyresriktlinjer stod det “nej till marknadshyror” i styrelsens forslag,
och detsamma antecknades i protokollet pa forslag av davarande styrelseordfér-
anden Géran Langsved.

Den grupp som har utvarderat modellen resonerar tillkranglat om att fastig-
heterna ska “hyressattas i forhallande till varandra” som om detta vore nagot
markvardigt som man behovde fundera mycket 6ver for att férsta. Man pratar
ocksa om "befintlig hyresniva kontra stadgarnas krav” som om stadgarna kunde
asidosattas. Och med detta argumenterar man for att “aven beakta nuvarande
hyresniva och upplatelseinsats”.

Utvarderingsgruppens resonemang haller inte. Den tredje parameter behdver
strykas.

Fjarde parametern

Modellens fjarde parameter anges avspegla standard men ar bara det sa kallade
vérdedret, i princip aret da fastigheten byggdes, eventuellt korrigerat for senare
ombyggnader. Den speglar egentligen bara stadgarnas faktor dider.

Stadgarnas faktor standard tar modellen inte hansyn till, vilket ar en stor brist.

| beskrivningen pastar man: "SKB har inga fastigheter med dalig standard.” Hur
pass dalig standarden ar i SKB:s aldre fastigheter i innerstaden ar naturligtvis en
beddmningsfraga. Men att standarden varierar inom SKB:s fastighetsbestand —




och ar vasentligt battre i nyare fastigheter an aldre — ar ett obestridligt faktum.

Eftersom modellen saknar en parameter som motsvarar faktorn “standard” — den
faktor som raknas upp i stadgarna efter ”storlek” — behdver modellen komplette-
ras. Darfor kravs en klassificering av SKB:s fastigheter i fraga om standard.

| avvaktan pa en sadan klassificering kan man 6ka viktningen av parametern med
véirdedr, sa att den tillfalligt representerar tva faktorer i stadgarna. Aldre fastig-
heter har ju generellt sett simre standard, medan nyare har béattre standard.

Nuvarande modell bryter mot stadgarna
Genomgangen ovan visar att hyreshojningsfordelningsmodellen inte star i
Overensstammelse med stadgarna. Det dr darfor angelaget att andra modellen.

Viktningen mellan parametrarna

| stadgarna raknas fyra faktorer upp. Det anges ingen viktning mellan dem, men
man kan lugnt utga fran att det viktigaste réknas upp forst. Det ar storlek, vilket &r
okontroversiellt, eftersom hyran anges i kronor per kvadratmeter. Darefter kommer
standard, foljt av lage och alder.

En rimligare viktning av parametrarna i modellen ar féljande:

stadgarnas tva faktorer standard och dlder
genom vardear 60 procent,

stadgarnas faktor ldge
genom antal intresseanmalningar 20 procent,
genom geografiskt ldge (citynarhet) 20 procent.

Oversiktligt kan dndringarna beskrivas pa detta sitt:

Alder med tillagg for standard viktas upp fran 5 % till 60 % (hogre alder ger lagre
hyreshdjning).

Ldge viktas ner fran tva parametrar med totalt 70 % till tva med totalt 40 %
(battre lage ger hogre hyreshojning).

Modellens parameter fér hyra och upplatelseinsats med vikten 25 % stryks.

Aven efter denna korrigering av modellen &r det inte sikert att den stimmer helt
med stadgarna. Men den stammer i varje fall betydligt battre med stadgarna an
nuvarande modell.

Jag yrkar darmed att féreningsstdmman beslutar

1. att ge styrelsen i uppdrag att utarbeta ett forslag till andring av hyreshdjnings-
fordelningsmodellen for beslut av féreningsstamman och

att andringsforslaget ska ha féljande inriktning:

a) | forsta parametern (attraktivitet) ersatts genomsnittlig kotid av genomsnittligt
antal intresseanmalningar,

b) forsta parametern viktas till 20 procent,
c) andra parametern (geografiskt lage) viktas till 20 procent,
d) tredje parametern (hyra och upplatelseinsats) stryks och

e) fjarde parametern namnéandras fran Standard till Alder och standard och viktas
till 60 procent samt

2. att ge styrelsen i uppdrag att klassificera SKB:s fastigheter i fraga om standard,
for senare anvandning i hyreshojningsfordelningsmodellen.
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