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Sammanfattning

Allmant

SKBs styrelse beslutade den 16 maj 2017 att tillsatta tva utredningar kopplat till den
stadgerevision som beraknas dga rum under 2019-2020. Utredningarna fick till uppgift att
titta p3;

1) SKBs framtida upplatelseinsatser och medlemsinsatser (bosparande och utdelning)
2) Den parlamentariska uppbyggnaden och turordningen inom féreningen

Varje utredningsgrupp har bestatt av representanter fran styrelsen, kéande och boende
fullmaktigerepresentanter, hyresutskottet (galler bara arbetsgruppen som tittar pa
insatssystemet) samt tjansteman.

Styrelsen och féreningsstamman

Arbetsgrupperna ska avge var sin rapport till styrelsen senast den 5 februari 2019.
Rapporterna ska ses som kompletterande beslutsunderlag till styrelsen i den fortsatta
oversynen av SKBs stadgar. Styrelsen kommer sedan att ta fram konkreta forslag att
framlagga vid kommande foreningsstimmor, uppskattningsvis under 2019-2020. For att en
stadgedndring ska bli gillande kravs att den behandlas vid tva pa varandra f6ljande
foreningsstammor.

Specifika uppdraget

Det specifika uppdraget for denna arbetsgrupp ar att titta pa hur systemet for
upplatelseinsatser och medlemsinsatser (bosparande och utdelning) ska utformas framdver
samt foresld eventuella stadgedndringar. Utredningen ska avslutas med en rapport
innehallande analys, underlag for stillningstagande, stallningstagande samt eventuella
forslag pa stadgeandringar. Arbetet ska under processens gang rapporteras till styrelsen
samt forankras i foreningen.



2 (12)

Utredningens forslag

Arbetsgruppen har gatt igenom regelverket kring SKBs insatssystem och
sammanfattningsvis innebar utredningens forslag att:

e Foreningens starka finansieringssituation bibehalls
* Insatssystemet blir - pa sikt - beloppsmassigt enhetligt i hela fastighetsbestandet

e Nyproduktionen kan efterfragas av fler medlemmar da kapitalkravet sanks

Detta dstadkoms genom att:

e Gransen for medlemsinsats (bosparande) hojs fran 20 000 kr till 30 000 kr

e Det arliga erlaggandet av medlemsinsats (bosparande) kvarstar pa lagst 1 000
kr/ar/medlem

e Forstagangsinbetalningen av medlemsinsats (bosparande) kvarstar pa lagst 2 000
kr/medlem

o Upplatelseinsatserna blir enhetliga i hela fastighetsbestandet genom att dagens
insatsnivaer justeras under en 10-arsperiod dar malnivan vid periodens slut uppgar till
1 800 kr/kvm. En arlig indexjustering gors sedan fr om ar 11 och framat, baserat pa
faktorprisindex (FPI)*

e Framtida nyproduktion (kommande 10 aren) erlagger malnivan for upplatelseinsatsen
direkt dvs 1 800 kr/kvm, fr o m ar 11 gors en arlig indexering baserat pa faktorprisindex
(FPD)*

e Om det foreligger sarskilda skal, kan styrelsen efter sarskild prévning - vilket ar mojligt
aven idag - medge undantag fran eller anstand med komplettering av upplatelseinsats vid
byte av lagenhet inom féreningens fastighetsbestand

e En forbattrad mojlighet till utdelning 6vervags

« Villkoren for aterbetalning av insats, kvittning av fordran samt att medlemsinsatsen
(bosparandet) far tillgodordknas vid erldaggandet av upplatelseinsats forblir oférandrade
(sparregeln for sma lagenheter vad galler tillgodordknandet av medlemsinsats justeras
dock upp till 30 000 kr dvs det lagsta upplatelseinsatsbeloppet ska minst motsvara nivan
pa medlemsinsatsen)

» Begreppet emissionsinsats tas bort

e Begreppet bosparande ersatts med det korrekta begreppet medlemsinsats

*Indexet méater kostnadsforandringar for produktionsfaktorer i bostadsbyggande (flerbostadshus).
Inrdknat dr material, utrustning, 16ner, transporter mm.
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Utredningen

Bakgrund

SKBs insatssystem har sedan féreningen bildades 1916 sett olika ut 6ver tid - bade vad
galler utformning och belopp. Grundsyftet har alltid varit, och ar an idag, att alla medlemmar
hjalps at att finansiera SKBs verksamhet; att bygga och forvalta bostadslagenheter. Motiven
till forandringar av insatssystemet har, under arens lopp, ibland pakallats av storre
forandringar i SKBs omvarld men ibland ocksa av enskilda medlemmar som uttryckt behov
av forandring. Idag ar SKB ekonomiskt starkt dar stora varden finns i féreningens
fastighetsbestdnd. Men som "evighetsforvaltare”, dar ingen avyttring sker av SKBs
fastigheter och med uppgiften att rusta upp och bygga nytt, ar det viktigt med ett
kontinuerligt inflode av eget kapital i form av insatser och resultatmassiga 6verskott. Nu
gallande insatssystem togs i bruk ar 2011.

Utredningsgruppen

Utredningsgruppen har bestatt av féljande personer:

Charlotte Axelsson Styrelsen

Sune Halvarsson Styrelsen

Joakim Wernersson Tjansteman (Ekonomi- och finanschef)

Tomas Linderstal Kbdande medlem

Robert Flink Kbdande medlem

Patricia Granzin Kbdande medlem

Ingrid Johansson Boende medlem (kvarteret Agendan, Bromma)

Patrik Westerberg?! Boende medlem (kvarteret Signallyktan, Kungsholmen)
Kerstin Lindbergh Boende medlem (kvarteret Blido, Farsta)

Edvin Incitis Hyresutskottet

Styrelsens representanter har utsetts av styrelsen, Edvin Incitis av hyresutskottet och 6vriga av VD
Eva Nordstrom (pa styrelsens uppdrag).

Beskrivning av gruppens arbete

Arbetsgruppen inledde sitt arbete i november 2017 da bland annat uppdraget diskuterades
och dar framtida moten bokades upp. For att fa vardefulla synpunkter/asikter till gruppens
arbete anvandes fullmaktigedagarna den 25 november 2017 samt 24 november 2018 till
grupparbete kring olika fragestdllningar kopplat till insatssystemet.

Under 2018-2019 har arbetsgruppen traffats vid atta tillfallen. P4 dessa moten har
faktainsamling varvats med utarbetandet av en tdnkt malbild samt diskussion kring
lampliga forandringar som behdvs for att uppna denna. En genomgang av de motioner som
har behandlats pa de senaste arens foreningsstaimmor (sedan 2011) har gjorts for att fanga
upp synpunkter/forslag pa asikter som bor beaktas i gruppens arbete. Konsultationer har
aven skett med jurist for att fa en djupare forstaelse kring lagkrav/stadgar och tolkningar av

! Ingar sedan maj 2018 i styrelsen.
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dessa. En kort delrapportering fran arbetsgruppen lamnades muntligen till styrelsen pa
motet den 31 augusti 2018.

SKBs nuvarande insatssystem

SKBs nuvarande insatssystem "vilar pd” foljande regelverk:
- Lag om kooperativ hyresratt
- Lag om ekonomiska féreningar
- SKBs stadgar

Utover dessa regelverk har SKBs insatssystem utformats utifran vad som har ansetts varit
privatekonomiskt méjligt att varje medlem kan bidra med samt féreningens behov av eget
kapital (SKBs finansieringssituation).

Insatssystemet ar en viktig del i SKBs totala finansiering. Insatskapitalet uppgick per
2017-12-31 till drygt 1,6 miljarder och utgjorde den nast storsta finansieringskallan, efter
externa lan (se diagram nedan). Tillsammans med resultatmassiga ackumulerade 6verskott
utgor insatserna SKBs totala egna kapital. Det egna kapitalet uppgick per 2017-12-31 till
cirka 2,9 mdr och har finansierat 47 procent av SKBs totala bokférda tillgangar.

Balansrdkning per 2017-12-31

y OVrigt
262 941 tkr (4%)

Lan

2992 724 tkr (49%)

. Resultat
1 231 230 tkr (20%)
Insatser <—A Eget kapital

1 641 687 tkr (27%)

Tillgédngar

6 128 582 tkr

SKBs insatssystem bestar av medlemsinsatser (bosparande och utdelning) samt
upplatelseinsatser dar huvuddelen eller 76% utgors av medlemsinsatser (se diagram pa
nasta sida). Det totala insatskapitalet om 1 642 mkr férdelar sig mellan k6ande och boende
medlemmar enligt foljande (per 2017-12-31):

e Boende medlemmar 533 mkr (32%)
e Koande medlemmar 1109 mkr (68%)
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Fordelning av olika Fordelning av insatser mellan
typer av insatser boende/kdéande medlemmar
1 642 mkr 1 642 mkr

- Uppl3telseinsatser (24%) - | Boende medlemmar (32%)

- Medlemsinsatser (76%)

" Koande medlemmar (68%)

[ ca 550 ki/kvm (dldre bestandet) [ uppldtelseinsatser
ca 1 500 - 3 600 kr/kvm (yngre bestandet)
I:l Medlemsinsatser
I:l 20 000 kr per medlem

Alla medlemmar (boende och kdande) deltar med medlemsinsatser (bosparande) som f n
uppgar till max 20 000 kr, med drliga inbetalningar om lagst 1 000 kr per medlem (2 000 kr
vid intradet i foreningen). For medlem som inte betalar in den arliga inbetalningen upp till
medlemsinsats (bosparande) om 20 000 kr adderas ingen ny koétid och turordningen
forandras dairmed (under ar 2017 var det ca 2 000 medlemmar som valde att avsta dessa
inbetalningar). Upplatelseinsatser (boende) erldggs i samband med inflyttning i SKBs
fastighetsbestand. Det finns olika upplatelseinsatsnivaer inom SKB dar dldre fastigheter har
upplatelseinsatser pa 553 kr/kvm (2018 ars niva) att jamféra med yngre fastigheter (galler
fastigheter producerade fran ar 2000 och framat) dar de flesta av de senaste arens
produktioner ligger pa nivaer omkring 2 500 - 3 600 kr/kvm. Da upplatelseinsatserna
endast regleras vid omflyttning kan de faktiskt inbetalda upplatelseinsatsnivaerna avvika
ytterligare mellan dldre och yngre fastigheter. Per 2018-12-31 befann sig SKBs medlemmar
pa foljande nivaer vad géller upplatelseinsatserna:

Aldre bestandet
0-100 1589
100-200 4
200-300 1663
300-400 -
400-500 -
500-553 2997
554- 114

Ovrigt* 136
Delsumma 6503
Yngre bestandet
Nuvarande kr Im Antal

1533-5641 1557
Delsumma 1557
Totalt 8 060

*flvrigt avser evakuerings-, kategoriligenheter mm
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Sammantaget fordelar sig upplatelseinsatserna valdigt ojamnt inom SKBs fastighetsbestand,
detta enligt foljande:

e Aldre bestdndet (med ligre upplatelseinsatser)
6 503 lagenheter (81%) och 85 mkr av kapitalet (21%)

¢ Yngre bestandet (med hogre upplatelseinsatser)
1 557 lagenheter (19%) och 316 mkr av kapitalet (79%)

Upplatelseinsatserna kan saledes vara olika vid byte av lagenhet inom SKBs bestand,
beroende pa vilken fastighet man flyttar till och nar detta gors (en 6versyn/indexjustering
av nivaerna pa upplatelseinsatserna genomfors varje ar vilket innebér att dessa ocksa
forandras over tid). Om det foreligger sarskilda skal kan styrelsen efter sarskild provning
medge undantag fran eller anstdnd med komplettering av upplatelseinsats vid flyttning.

De senaste arens inbetalningar av medlemsinsatser (bosparande) har befunnit sig pa en
stabil niva (se tabell). Upplatelseinsatserna varierar desto mer vilket forklaras av nar i tiden
olika nyproduktionsprojekt blivit fardigstdllda. En mindre del av upplatelseinsatserna
utgors av omflyttningar i befintliga bestandet.

Historiska insats-inbetalningar

mKkr Medlemsinsats Upplatelseinsats Summa
2011 99,2 22,7 121,9
2012 77,3 1,3 78,6
2013 75,7 30,4 106,1
2014 76,3 29,1 105,4
2015 76,8 36,7 113,5
2016 77,0 441 121,1
2017 74,6 18,3 92,9

Utmaningar

[ framtagandet av ett nytt insatssystem bor tva perspektiv beaktas; "rattvisa” mellan olika
medlemsgrupper och medlemmarnas privatekonomiska situation (medlemsperspektivet)
samt foreningens behov av finansiering (foretagsperspektivet). Fram till och med ar 2000
var nivderna pa SKBs upplatelseinsatser relativt enhetliga och kunde betraktas som ett satt
att finansiera hela féoreningen och inte enbart de enskilda fastigheterna. Darefter har
foreningen beslutat att nyproduktionen ska "bara” sina egna kostnader och att
upplatelseinsatserna i princip ska uppga till 10 procent av respektive projekts
produktionskostnad, varvid dagens stora variation vad géller upplatelseinsatser har
uppkommit (och som kommer att fortsatta/oka i takt med att nya fastigheter fardigstalls).
SKBs bostader ska ha upplatelseinsatser och hyror sa att foreningens lagenheter ar fortsatt
ekonomiskt attraktiva for medlemmarna. Arbetsgruppen anser dock att SKBs medlemmar - i
synnerhet i det dldre bestandet - har formanliga boendekostnader relativt andra
bostadsaktérer /boendeformer. Aven av "rittviseskail” kan det vara motiverat att
upplatelseinsatserna hojs i det dldre bestandet och utjamnas mot det yngre bestandet och
arbetsgruppen gor den bedomningen att detta ar mojligt utan att lagenheterna blir
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ekonomiskt oattraktiva. Nyproduktionen ska fortsatt "bara” sina egna kostnader vilket
huvudsakligen sker genom hyressattningen.

Prognos: inbetalningar av medlemsinsatser

Belopp kr/ar
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Vad géller SKBs finansieringsbehov sa férvantas inbetalningar av medlemsinsatser
(bosparande) sjunka betydligt fr o m ar 2021 da ett flertal medlemmar berdknas nd maximal
niva om 20 000 Kr, se diagram ovan. Detta bortfall blir pa kort sikt svart att ersatta med
hogre upplatelseinsatser (speciellt om en utjamning ska ske mellan det yngre och dldre
fastighetsbestandet) eller 6verskott i verksamheten. Ett alternativ ar att 6ka den externa
uppldningen men detta forsamrar samtidigt SKBs kreditvardighet pa sikt. En sund och stabil
ekonomi dr en forutsattning for att skapa medlemsnytta, dar bra boende kan erbjudas till
rimliga kostnader.

Forslag till nytt insatssystem

1) Hojning av medlemsinsatsen (bosparandet)

Medlemsinsatsen (bosparandet) hdjs fran 20 000 kr till 30 000 kr

e Genom hojningen bibehalls nuvarande inflode av medlemsinsatser (bosparande) till
féoreningen utan att den privatekonomiska belastningen okar for flertalet av SKBs
medlemmar (detta da det arliga erlaggandet av medlemsinsats kvarstar pa lagst
1 000 kronor/ar/medlem). Insatskapitalet bedoms darmed kunna 6ka med 80-90
mKr per ar. D4 medlemsinsatsen (bosparandet), likt idag, ska anses vara obligatorisk
i deltagandet i foreningen ska heller inga undantag medges och att avsta dessa
inbetalningar pa bekostnad av en forsamrad kotid kommer ej langre att vara mojligt.
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2) Enhetliga upplatelseinsatser i hela SKBs fastighetsbestand

En upp- respektive nedtrappning sker under en 10-arsperiod for befintliga fastigheter
tills malnivadn om 1 800 kr/kvm har uppnatts

e Arbetsgruppen har funnit det rimligt att boende medlemmar deltar "kapitalmassigt”
pa lika villkor dvs att synsattet ska vara att man genom upplatelseinsatsen ar med
och finansierar SKB (foreningen) och att det istéllet och enbart dr hyresnivan som
ska variera mellan enskilda ldgenheter (fastigheter). Férandringen medfor att dldre
fastigheter far en successivt hogre insats medan yngre fastigheter successivt far en
lagre insats. Att intrappningsperioden har satts till 10 ar beror pa att det behdvs en
rimlig anpassningsperiod, speciellt for att undvika inlasningseffekter i det dldre
bestandet. Ytterligare skal ar att upplatelseinsatserna endast kan regleras i samband
med omflyttning, och har finns en risk att utbetalningarna i det yngre bestandet (dar
nivaernas ska trappas ned) sammantaget blir storre dn inbetalningarna da
omflyttningarna i "nyproduktionen” ar betydligt hogre. Att malnivadn har satts till
1 800 kr/kvm forklaras/motiveras av att nivan ar satt att galla om 10 ar dvs ganska
lang tid in i framtiden samt att denna niva kravs for att genomfora nuvarande
nyproduktionsambitioner. Sammantaget berdknas upplatelseinsatserna 6ka med
200-300 mkr under kommande 10-ars period (givet dagens omflyttningsfrekvens i
fastighetsbestandet).

¢ Da medlemsinsatsen (bosparandet) ska fa tillgodoraknas vid erlaggandet av
upplatelseinsats dven i fortsattningen behover sparregeln for sma lagenheter
justeras upp till 30 000 kr dvs det lagsta upplatelseinsatsbeloppet ska minst
motsvara nivan pa medlemsinsatsen (bosparandet).

e [ nyproduktionen (under de kommande 10 dren) sker ingen intrappning utan i dessa
fall satts uppldtelseinsatsen till malnivan 1 800 kr/kvm direkt. Den nya nivan
innebar dtminstone en halvering av de nivder som géller i nyproduktionen idag.
Sankningen mojliggor att nyproduktionen kan efterfragas av fler medlemmar och
kommer ocksa underlatta for enskilda medlemmar att féra en eventuell diskussion
med banken gillande lan.

3) En forbittrad mojlighet till utdelning 6vervags

En ekonomisk kompensation ges till foreningens alla medlemmar fér de medlemsinsatser
(bosparande) som tillhandahalls till foreningen

e Redan idag finns moéjlighet att av foreningens utdelningsbara fria egna kapital ge en
utdelning (baserat pa medlemmars innestdende medlemsinsats med avdrag for
eventuell skatt) om foreningsstimman sa beslutar. Problemet ar dock att
utdelningen hogst far motsvara Riksbankens faststéllda referensranta minus tre
procentenheter dvs utdelning kan endast ske i en hog rante-/inflationsmiljo.
Arbetsgruppen foreslar en 6kad flexibilitet for att kunna mojliggora utdelning mer
kontinuerligt 6ver tid. Tanken ar inte att insatta medel ska ge "marknadsmassig”
avkastning utan snarare att mojliggora en liten ekonomisk kompensation for det
kapital som tillhandahalls. Utifran dagens storlek pa medlemsinsatserna - cirka 1,2
mdr - skulle en utdelning om 1 procent motsvara 12 mkr. Da nuvarande lagstiftning
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ej medger att framtida utdelningar kvarstar pa medlemmens konto, utan maste
utbetalas, bor det dock 6vervdgas om "medlemsnyttan” gillande utdelning kan
motiveras utifran det administrativa merarbete som krévs for att genomfora
utbetalningar - pa relativt sma belopp - till cirka 90 000 medlemmar.

Ekonomiska effekter

Ekonomiska effekter for foreningen

Genom de foreslagna hojningarna av medlems- samt upplatelseinsatserna berdknas dessa
oka de totala insatserna med 1 000 - 1 200 mkr under en kommande 10-arsperiod, férutsatt
ett oférandrat medlemsantal.2 Medlemsinsatserna (bosparandet) berdknas kunna ge ett
stabilt arligt inflode av kapital medan upplatelseinsatserna kommer att variera lite
beroende pa nar framtida nyproduktion fardigstélls samt hur omflyttningarna utvecklar sig i
fastighetsbestdndet. I genomsnitt berdknas de drliga insats-inbetalningarna motsvara de
senaste drens genomsnitt om drygt 100 mkr per ar. En 6kad utdelningsmdjlighet om
exempelvis 0,50-1,00% motsvarar, utifran nuvarande balansrakning, 6-12 mkr (kommer att
oka i framtiden givet att medlemsinsatserna (bosparandet) ocksa 6kar). Malsattningen ar
att fullfdlja de nyproduktionsambitioner som finns och att samtidigt varda foreningens
ekonomi pa ett ansvarsfullt satt. Detta med en maximal beldning i nyproduktionen om 50
procent.

Ekonomiska effekter for medlemmarna

Genom de dndringar som foreslas hojs medlemsinsatsen (bosparandet) med 10 000 kr men
i och med att kravet om en arlig inbetalning om minst 1 000 kr per medlem kvarstar innebar
detta for de flesta medlemmar ingen markbar 6kad privatekonomisk belastning da
forandringen som foreslds mer har karaktaren av en forlangning av nuvarande system. Vad
galler upplatelseinsatsen forandras inte den for de som redan ar boende. Det blir forst
aktuellt vid en flytt till en annan SKB-lagenhet. Vid en flytt kommer dock nivaerna att
successivt hojas i det dldre bestandet och successivt minskas i det yngre. Storleken pa upp-
respektive nedjusteringarna av insatserna de kommande 10-aren beror pa hur hoga
upplatelseinsatserna ar idag i forhallande till malnivan 1 800 kr/kvm, se bilaga 1.

Nagra berakningsexempel med dagens (2019) respektive framtida upplatelseinsatsnivaer:

e Medelstor ligenhet

o En medelstor lagenhet pa 70 kvm (2-3 rok) i det dldre bestiandet har idag en
total insats pa cirka 39 500 kr (564 kr/kvm) och om 10 ar ar motsvarande
insats 126 000 kr (1 800 kr/kvm) dvs insatsen 6kar med totalt cirka 86 500
kr under 10 ar eller 8 650 per ar.

o En medelstor lagenhet pa 70 kvm (2-3 rok) i det yngre bestandet har idag,
exempelvis, en total insats pa 219 100 kr (3 130 kr/kvm) och om 10 ar ar
motsvarande insats 126 000 kr (1 800 kr/kvm) dvs insatsen minskar med
totalt 93 100 kr under 10 ar eller 9 310 per ar.

2 Infor den senaste omldggningen av insatssystemet ar 2011 intogs en viss beredskap for att finansiellt
kunna parera ett eventuellt medlemstapp i samband med att insatsnivierna héjdes. Medlemstappet
uteblev dock och antalet medlemmar har sedan utgangen av 2010 6kat med drygt 6 000 personer.
Medlemsantalet uppgar idag till totalt cirka 90 000.
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e Liten ldagenhet

o Enliten lagenhet pa 40 kvm (1 rok) i det dldre bestandet har idag en total
insats pa cirka 22 600 kr (564 kr/kvm) och om 10 ar dr motsvarande insats
72 000 kr (1 800 kr/kvm) dvs insatsen 6kar med totalt cirka 49 400 kr under
10 ar eller 4 940 per ar.

o Enliten lagenhet pa 40 kvm (1 rok) i det yngre bestandet har idag,
exempelvis, en total insats pa 125 200 kr (3 130 kr/kvm) och om 10 ar ar
motsvarande insats 72 000 kr (1 800 kr/kvm) dvs insatsen minskar med
totalt 53 200 kr under 10 ar eller 5 320 per ar.

e Stor ldgenhet

o Enstor lagenhet pa 110 kv (4-5 rok) i det dldre bestandet har idag en
total insats pa cirka 62 000 kr (564 kr/kvm) och om 10 ar dr motsvarande
insats 198 000 kr (1 800 kr/kvm) dvs insatsen 6kar med totalt cirka 136 000
kr under 10 ar eller 13 600 per ar.

o En stor lagenhet pa 110 kvm (4-5 rok) i det yngre bestandet har idag,
exempelvis, en total insats pa 344 300 kr (3 130 kr/kvm) och om 10 ar ar
motsvarande insats 198 000 kr (1 800 kr/kvm) dvs insatsen minskar med
totalt 146 300 kr under 10 ar eller 14 630 per ar.

Vad giller utdelning motsvarar en arlig utdelning om 1 procent (baserat pa en
medlemsinsats (bosparande) om 20 000 kr for en enskild medlem) totalt 200 kr.

Redogoérelse for olika stallningstaganden

Utformning av ett insatssystem

2 kap 8 § lagen om kooperativ hyresratt anger att varje medlem ska bidra med en
medlemsinsats (bosparande). Foreningen har ocksa ratt att ta ut en medlemsinsats av
sarskilt slag, upplatelseinsats, i samband med att foreningen upplater en ldgenhet med
kooperativ hyresratt. Storleken pa insatsskyldigheten ska anges i stadgarna. Det kan vara ett
visst belopp, hogst/lagsta belopp, viss % av ndgot berdkningsunderlag. Man kan i stadgarna
ange att vissa medlemmar ska delta med en insats medan andra medlemmar deltar med
"mer” insatser. Frivillig inldning (dar insatsskyldigheten inte ar tydliggjord eller dar
insatsskyldigheten 6verskrids) kraver registrering hos Finansinspektionen. Betalning av
insatserna kan i princip ske pa hur lang tid som helst. Man kan ha ett manatligt eller arligt
belopp. Arbetsgruppen har funnit det rimligt att gransnivan pa medlemsinsatserna
(bosparandet) hojs. Da de arliga inbetalningsbeloppen ar oférandrade innebar foreslagen
forandring ingen markbar privatekonomisk 6kad belastning for de flesta medlemmarna
utan ar mer en forlangning av nuvarande system. Forandringen av nivan pa
upplatelseinsatsen kdnns val avvagd da dagens skillnader ar alltfor stora mellan olika
fastigheter/kvarter. En sdnkning av nivan pa upplatelseinsatsen (i nyproduktionen) gor det
ocksa lattare for den enskilda medlemmen att finansiera insatsen, dvs behovet av att
eventuellt behova ta stora 1an i framtiden minskar. For att fa en smidighet i denna
forandring sker "infasningen” av utjdamningen successivt i samband med omflyttning.
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Ranta pa insatser

Insatser utgor eget kapital i en ekonomisk forening / kooperativ hyresférening enligt
Arsredovisningslagen. Forst nar skyldighet har uppstatt vad giller att aterbetala eget kapital
anses det omvandlat till en skuld och ranta kan utga. Det finns inget som hindrar att det
anges att ranta ska utgd pa insats efter det att det uppkommit en ovillkorlig skyldighet att
aterbetala insatsen men effekten av att ersdtta med ranta pa ndgot som ska aterbetalas pa
kort tid kdnns inte meningsfullt.

Utdelning

Utdelning far ske enligt 2 kap 21 § lagen om kooperativ hyresratt baserat pa arets vinst och
balanserad vinst som redovisats for det senaste rakenskapsaret. Utdelningsmdjligheten bor
forbattras genom att denna inte langre kopplas mot Riksbankens referensranta. Tanken ar
att utdelningen, delvis ska fungera som ett "inflationsskydd” av inbetalda insatser, men
framfor allt ge koande medlemmar nagonting tillbaka under kétiden. Da nuvarande
lagstiftning ej medger att framtida utdelningar kvarstar pa medlemmens konto, utan maste
utbetalas, bor det dock 6vervagas om "medlemsnyttan” - med ett stort antal utbetalningar
(till cirka 90 000 medlemmar) pa relativt sma belopp - kan motiveras utifran det
administrativa merarbete som kravs for att genomfora dessa.

Aterbetalning av stérre insatsbelopp 4n vad som betalats in genom indexreglering
Lagen om kooperativ hyresratt ger mojlighet att i stadgarna reglera att avgaende medlem
har ratt att fa ut ett belopp som 6verstiger dennes medlemsinsatser med vissa restriktioner.
Detta enligt en lagidndring som inférdes den 1 juli 2016. Ett beslut om sddan stadgedndring
kraver att samtliga rostberattigade ar ense om det dvs att samtliga fullméktige rostar for ett
sadant beslut. Arbetsgruppen bedémer det som osannolikt att ett sddant beslut skulle kunna
genomforas i praktiken da total enighet kravs. Det gynnar heller inte kvarvarande
medlemmar att "6verkompensera” avgdende medlemmar. Arbetsgruppen har saledes valt
bort denna maojliga forandring,.

Emissionsinsatser

Lagen om kooperativ hyresratt medger inte mojlighet att forfoga dver foreningens medel pa
detta satt dvs att overfora fritt eget kapital till medlemmarna. Da regelverket om
emissionsinsatser inte ar tillampligt pa kooperativa hyresforeningar (utan galler for
ekonomiska foreningar) ska bestimmelserna om emissionsinsatser tas bort ur stadgarna.

Bosparande
I SKBs stadgar anvands begreppet "bosparande”. Det begreppet ska tas bort ur stadgarna
och ersattas med "medlemsinsats”, da det for tankarna till att SKB agerar bank.

In-/utlasningseffekter

[ 6vergangen till ett nytt insatssystem finns alltid farhagor gillande inlasningseffekter
(galler i SKBs fall i det dldre fastighetsbestandet) da man vid ett byte till ny lagenhet far
erldgga en hogre total insats dn vad man har idag och att detta kan leda till lagre omflyttning.
Arbetsgruppen ar medveten om att det finns en sddan risk. Detta har diskuterats vid tidigare
omlaggningar av insatssystemet (senast ar 2001 och 2011) men det har visat sig att
omflyttningar ar ganska stabila 6ver tid. Den totala omflyttningsfrekvensen i
fastighetsbestandet har under flera ar legat mellan 10-13 procent (med nagra fa avvikelser)
och har inte paverkats namnvart sedan den foregdende omlaggningen av insatssystemet
som gjordes ar 2011 da upplatelseinsatserna i det dldre bestandet dubblades fran 265
kr/kvm till 530 kr/kvm. Att nuvarande forslag till insatssystem justeras 6ver en
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10-arsperiod begransar eventuella inlasningseffekter dd medlemmar far en lang
anpassningstid till den férandring som foreslds. Att medlemmar valjer att bo kvar eller flytta
behover heller inte alltid ha sin orsak i insatsnivdernas storlek eller férandring.
Arbetsgruppen har i detta sammanhang varit mer bekymrade 6ver den mojliga
utlasningseffekt som insatserna i nyproduktion kan ha haft, speciellt da dessa lagenheter
ocksa ofta ar forknippade med hoga hyror. Sammantaget ar arbetsgruppens bedémning att
en enhetlig upplatelseinsats - pa sikt - istdllet kommer att ge en 6kad rorlighet (omflyttning)
mellan det yngre och aldre fastighetsbestandet. Vid dndringar av ett system som detta kan
det alltid uppsta nackdelar for enskilda individer. Arbetsgruppen bedémer att det ar
omojligt att undvika detta helt. For att mildra sddana effekter och om det foreligger
sarskilda skal, kan styrelsen efter sarskild provning - vilket ar mojligt dven idag - medge
undantag fran eller anstand med komplettering av upplatelseinsats vid flyttning inom
foreningens fastighetsbestand.

Bromma den 28 januari 2019
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