MOTION TILL SKB


Ändring av riktlinjerna för hyressättning
Arbetsgruppen för utvärdering av hyresriktlinjerna föreslår ett borttagande av den stora nyhet som infördes genom beslutet 2003: formuleringen om att hyran ska sättas efter ”en bedömning av hur medlemmarna i genomsnitt värderar en lägenhet jämfört med föreningens övriga lägen​heter”, vilket missvisande kallats ”relativt värde”.
Det är utmärkt, eftersom det inte är rimligt att hyran ska sättas efter en subjektiv bedömning av medlemmars subjektiva värderingar av lägenheter som de i många fall inte vet var de ligger, än mindre kan bedöma i fråga om olika kvaliteter. Och vilka praktiska möjligheter finns det att göra ordentliga bedömningar av alla medlemmars bedömning av alla lägenheter?
Den aktuella bestämmelsen verkar för övrigt ha tolkats så att den årliga hyreshöjningen skulle fördelas så att hyran förändras i riktning mot medlemmarnas värdering av en förvaltningsenhet eller stadsdel. Men formuleringen var: ”Före​ningens bostadshyror fördelas efter … hur med​lemmarna … värderar en lägenhet”. Det innebär faktiskt att hyran i varje ögonblick ska motsvara alla medlemmars genomsnittliga värdering av den aktuella lägenheten – och det är naturligtvis full​ständigt omöjligt att åstadkomma.
Att detta inte konstateras i rapporten kan förklaras av att arbetsgruppens majoritet kommer från styrelsen och hyresutskottet, som stått bakom riktlinjerna och haft i uppdrag att tillämpa dem.
Utöver nämnda förslag om strykning har arbets​gruppen två förslag till tillägg. Man vill att texten från stadgarnas § 42 ska bli ett nytt första stycke, och man vill att en omskrivning av stadgarnas § 29 ska bli ett nytt andra stycke. Det finns flera skäl mot att göra det.
Genom att föra in text från stadgarna i riktlinjerna blandar man ihop stadgar och riktlinjer. Det är klart olämpligt, eftersom det då blir otydligt att stadgarnas formuleringar står över riktlinjernas och ska tillmätas störst vikt – och att de kompletterande formuleringarna i riktlinjerna just kompletterar stadgarnas formulering.
Den text som redan står i § 42 blir naturligtvis inte heller tydligare av att upprepas på ett ytterligare ställe – i riktlinjerna – och det man föreslår som ett andra stycke i riktlinjerna finns också redan i stadgarnas § 29, fast i annan ordalydelse. 

Genom dessa två tillägg tillför man alltså ingenting i sak, utan man åstadkommer tvärtom ökad otydlighet. Man bygger också in en risk: Vad händer om SKB i framtiden ändrar i § 42 eller § 29 men glömmer att ändra samtidigt i hyres​riktlinjerna?

Förslaget till strykning av formuleringen om medlemmarnas genomsnittliga värderingar bör alltså bifallas, medan de två förslagen om tillägg bör avslås.

Vi yrkar att stämman beslutar 
att
bifalla förslaget att i hyresriktlinjerna ta bort formuleringen
”Föreningens bostadshyror fördelas efter lägenheternas relativa värden. Med relativt värde avses en bedömning av hur medlemmarna i genomsnitt värderar en lägenhet jämfört med föreningens övriga lägenheter.”

att avslå förslaget att i hyresriktlinjerna som ett nytt första stycke lägga till text som redan finns i stadgarnas § 42: 

”De totala hyresintäkterna inom SKB skall bestämmas så att en långsiktigt god ekonomi för föreningen säkerställs. Hyressättningen för den enskilda lägenheten skall baseras på lägenhetens storlek, standard, läge och ålder samt övriga förmåner knutna till lägenheten.”

att avslå förslaget att i hyresriktlinjerna som ett nytt andra stycke lägga till formuleringar som i något annan ordalydelse redan finns i stadgarnas § 29:

”Under det årliga hyressamrådet görs en bedömning av hur förvaltningsenheter och lägenheter skall hyressättas i förhållande till varandra för att motsvara stadgarnas krav.”

För kvartersrådet i kv. Segelbåten

Anders Wirdfors
Beslut om att avge motionen i kvartersrådets namn fattades vid kvartersrådsmöte den 19 januari 2009 (§ 5).
Motion om begränsning av hyreshöjningar

I samband med diskussionerna om hyresriktlinjerna har styrelse gång på gång lugnande försäkrat att hyreshöjningarna kommer att ske ”i små, små steg”. Men många bäckar små gör som bekant en stor å.

I nuvarande hyresriktlinjer finns en bestämmelse om att skillnaden i hyreshöjning mellan olika fastigheter får vara högst 4 procentenheter. Men om en viss fastighet får 4 procents höjning varje år i tio år blir den totala hyreshöjningen nästan 50 pro​cent. (Det blir inte 10×4 procent eftersom varje höjning på 4 procent baseras på föregående års hyra, som redan höjts en eller fler gånger.) Om alla fastigheter får minst 1 procents hyreshöjning får höjningen det året vara 5 procent, och tio år med 5 procents höjning ger en total höjning på 63 procent. Se vidare tabellen.

	Tillåten hyreshöjning vid lägsta höjning 0–4 %
	tillåten hyreshöjning

	
	på 5 år
	på 10 år

	lägsta höjning 0 %
	21,7 %
	48,0 %

	lägsta höjning 1 %
	27,6 %
	62,9 %

	lägsta höjning 2 %
	33,8 %
	79,1 %

	lägsta höjning 3 %
	40,3 %
	96,7 %

	lägsta höjning 4 %
	46,9 %
	115,9 %


Eftersom det kan bli orimligt stora hyreshöjningar finns det anledning att komplet​tera bestämmelsen om högst 4 procents hyreshöjningsskillnad ett enstaka år med en bestämmelse om maximal hyres​höjning under en längre period, förslagsvis fem år.

Mot den bakgrunden yrkar vi att fullmäktige beslutar 

att
komplettera hyresriktlinjerna med följande bestämmelse:

”Hyran för en enskild fastighet får under en femårsperiod höjas med högst 20 procent räknat från utgångsåret, med undantag för fastigheter som varit föremål för ombyggnad någon gång under perioden.”
För kvartersrådet i kv. Segelbåten

Anders Wirdfors
Beslut om att avge motionen i kvartersrådets namn fattades vid kvartersrådsmöte den 19 januari 2009 (§ 5).

Motion om begreppet ”läge” vid hyressättningen

Enligt § 42 i stadgarna ska hyran för en lägenhet ”baseras på lägenhetens storlek, standard, läge och ålder samt övriga förmåner knutna till lägenheten.”

I utredningen som ledde fram till 2003 års hyresriktlinjer resonerade man kring ”läge”, men då handlade det bara om ifall en fastighet låg i innerstaden eller inte och hur långt från Stockholms city fastigheten låg. Det fanns till och med ett diagram där fastigheterna hade rangordnats efter just detta avstånd. Även i senare diskussioner har styrelseledamöter och andra talat om ”läge” som om det bara gällde innerstad eller inte. Men begreppet ”läge” innefattar mycket mer.

Boende i innerstaden har normalt större närhet till kommersiell och offentlig service och kultur​begiven​heter. Däremot är luftkvaliteten sämre, och många upplever bullerstörningar. Tillgången till grönområden är i innerstaden begränsad till mindre parker med begränsat värde jämfört med större grönområden och skogar i ytterstaden, där omgivningarna ofta också är mer barnvänliga. En annan aspekt av ”läge” är tillgången till parkeringsplatser och kommunika​tioner, som är störst i ytterstad respektive innerstad.

Det är dock viktigt att notera att dessa olika lägesfaktorer varierar kraftigt mellan olika områden. Det går inte att dra hela innerstaden över en kam eller ens dra alla fastigheter i till exempel Vasastaden över en kam – vilket skedde i medlemsenkäten 2004 – utan varje fastighet måste bedömas individuellt.

Eftersom detta inte framgick av utredningen som föregick 2003 års riktlinjer och inte heller framgår av rapporten om utvärdering av riktlinjerna är det angeläget att göra ett förtydligande, så att man vid hyressättningen framöver kan ta hänsyn till faktorn ”läge” på ett mer rättvisande sätt.

Mot den bakgrunden yrkar vi att fullmäktige beslutar 

att
 som tillägg till hyresriktlinjerna anta följande förtydligande av ”läge”:

”Med begreppet ’läge’ i stadgarnas § 42 avses närhet till kommersiell och offentlig service, närhet till natur och grönområden, närhet till kultur, närhet till sportmöjligheter, tillgång till kommunika​tioner, tillgång till parkeringsplatser, närområdets barnvänlighet, miljömässiga faktorer såsom bullernivå, luftkvalitet och ljusinsläpp i lägenheten, insyn i lägenheten, utsikt från lägenheten samt andra faktorer av betydelse för livskvaliteten.”

För kvartersrådet i kv. Segelbåten

Anders Wirdfors
Beslut om att avge motionen i kvartersrådets namn fattades vid kvartersrådsmöte den 19 januari 2009 (§ 5).

Motion om bättre utvärdering av hyresriktlinjerna 

2003 års hyresriktlinjer skulle utvärderas efter fem år. En arbetsgrupp har nu tagit fram en rapport med titeln ”Utvärdering av SKBs riktlinjer för hyressättning”.

Vid första anblicken ger rapporten ett gott intryck: tydlig disposition med rubriker och underrubriker, utförliga redogörelser för tidigare och nuvarande bestämmelser, en stor mängd siffror och ett antal diagram. Men studerar man rapporten närmare finner man att den inte tar upp många frågor som borde ha belysts.

Hur har riktlinjernas formulering om ”hur medlemmarna i genomsnitt värderar en lägenhet” tolkats? Vilken användning har styrelsen och hyresutskottet haft av hyresenkäten 2004, som kostade runt 300 000 kronor? Kommer det att behövas fler liknande enkäter? På vilka andra sätt har man bedömt en lägenhets värde?

Hur har stadgarnas begrepp ”läge” tolkats? Står det bara för ”avstånd från city” och inte annat, som närhet till service, närhet till natur, buller​nivå och luftkvalitet? Hur har stadgarnas bestämmelse om hyra efter ”standard, läge och ålder” vägts mot riktlinjernas formulering om genomsnittligt värde? På vilket sätt har man tagit hänsyn till faktorn ”standard”?

Har riktlinjernas formulering om tillräckligt hög hyra för nyproducerade lägenheter så att de inte belastar föreningens ekonomi kunnat följas? Hur har den bestämmel​sen vägts mot riktlinjernas formulering om genomsnittligt värde? När ska hyran för en ny fastighet följa bestämmelsen om genomsnittligt värde? Hur avgör man det?

Vilka svar har rapporten på alla dessa viktiga frågor? Inga!

Man har i stället lagt ner energi på att försöka visa att SKB:s hyreshöjningar har varit låga. Men det var inte det som skulle undersökas, under det gällde att utvärdera hur hyresriktlinjerna har fungerat, hur de har tillämpats och vilka erfarenheter man kan dra av tillämpningen av dem.

I rapporten gör man ett stort nummer av att det inte går att utforma ett fullständigt rättvist hyresför​delnings​system. Nej, naturligtvis inte. Vem har påstått något annat? Men vad är slutsatsen av detta faktum? Att vi ska sluta sätta hyror? Nej, det går inte. Den enda rimliga slutsatsen är att vi måste ägna mer tid och kraft åt att analy​sera och reda ut frågan. Men i rapporten gör man tvärtom – undviker många viktiga frågor och analyserar så lite som möjligt.

Rapporten kan därmed inte godkännas som en utvärdering av hyresriktlinjerna, utan en ny utvärdering behöver göras. 

Vi yrkar att fullmäktige beslutar 

att lägga rapporten ”Utvärdering av SKBs riktlinjer för hyressättning” till handlingarna utan godkännande av rapporten samt 

att uppdra åt styrelsen att utse en ny, allsidigt sammansatt arbetsgrupp med uppgift att göra en utvärdering av hyresriktlinjerna – färdig senast till ordinarie stämma 2010 – som ska innefatta

1.
konkret redovisning för varje år sedan 2003 av hur riktlinjerna och stadge​bestämmelsen om hyressättning har tillämpats vid fördelningen av den totala hyreshöjningen på enskilda fastigheter respektive grupper av fastigheter samt
2.
analys och överväganden i fråga om sociala konsekvenser av stora hyres​höjningar, bibehållande av kötidens värde samt möjligheter att basera hyres​sättningen på objektiva faktorer och faktiska kostnader.

För kvartersrådet i kv. Segelbåten

Anders Wirdfors
Beslut om att avge motionen i kvartersrådets namn fattades vid kvartersrådsmöte den 19 januari 2009 (§ 5).

Motion om motiveringar för fördelning av hyreshöjningar
Vid stämman 2005 behandlades två motioner med krav på bättre redovisning av hur den totala hyreshöjningen fördelas på de olika fastigheterna – hur styrelsen och hyresutskottet kommer fram till de nya hyrorna. Styrelsen uttalade sig relativt positivt och sade bl.a.: ”En motivering till de träffade hyresuppgörelserna skall dock givetvis kunna redovisas.” Hyresutskottet sade också att resultatet av samrådet om hyrorna ”bör ... kunna motiveras”.

Den motivering som lämnades för 2007 års hyreshöjning var trots detta mycket intetsägande: ”Fördelningen av hyreshöjningen har gjorts efter en helhetsbedömning, där hänsyn bl a har tagits till den totala hyresstrukturen.”

Vid 2008 års hyreshöjning upprepades liknande allmänna formuleringar, dock med ett tillägg om nyproduktionen: ”Särskild hänsyn har tagits till fastigheter som är nyproducerade och har hög hyra. Dessa fastigheter får oförändrad hyra. Dessutom gjordes en bedömning av olika fastigheters relativa värde jämfört med den nuvarande hyran samt en uppföljning av den totala hyresstrukturen.”

Motivet för årets hyreshöjning är mer ordrikt men innehåller föga mer i sak: ”Mot bakgrund av detta [§ 42 andra stycket i stadgarna] gjordes vid hyressamrådet en uppföljning av den totala hyres​strukturen samt en jämförelse av hyresnivåerna i respektive fastighet. En viss fördelning av hyresuttaget gjordes därefter. … Fastigheter i innerstaden som mot bakgrund av ovanstående bedömdes ha en förhållandevis låg hyra får en hyreshöjning med 29 kr/kvm och år. Fastigheter i ytterstaden (samt kv Tegelpråmen) som på motsvarande sätt bedömdes ha en förhållandevis hög hyra får en hyreshöjning med 19 kr/kvm år. Kvarteren Gulmåran, Köksfläkten och Kappseglingen får en höjning på 9 kr/kvm och år med hänvisning till hög hyra respektive hög lägenhetsomsättning.”
Vad säger det om den bedömning som gjorts av standard, läge och ålder för olika fastigheter? Ingenting! Har det över huvud taget gjorts någon sådan bedömning? Det framgår inte.

I rapporten från arbetsgruppen för utvärdering av hyresriktlinjerna redovisas inte heller några konkreta motiv för hur hyreshöjningarna fördelats på olika fastigheter.

Det är inte acceptabelt med så innehållslösa motiveringar. De ger intryck av att styrelsen och hyresutskottet inte har gjort så noggranna bedömningar av olika fastigheter som borde krävas.
Det är angeläget att styrelsen och hyresutskottet avger konkreta motiveringar för hur hyres​höjningarna har fördelats. Som regeringen har påpekat i propositionen om kooperativ hyresrätt (prop. 2001/02:62 s. 96):
Det är … viktigt att beträffande hyressättningen så långt möjligt säkerställa förutsebarhet och likabehandling. Risken för missnöje bland de boende är också överhängande, om det inte går att genomskåda grunderna för hyran.

Vi yrkar att stämman beslutar 

att ge styrelsen och hyresutskottet i uppdrag att separat eller var för sig årligen redovisa konkreta motiveringar – relaterade till stadgarnas bestämmelse att ”hyressättningen för den enskilda lägenheten skall baseras på lägenhetens storlek, standard, läge och ålder samt övriga förmåner knutna till lägenheten” – för hur den totala hyreshöjningen fördelats på enskilda fastigheter eller grupper av fastigheter.
För kvartersrådet i kv. Segelbåten
Anders Wirdfors
Beslut om att avge motionen i kvartersrådets namn fattades vid kvartersrådsmöte den 19 januari 2009 (§ 5).

