MOTION TILL SKB 2025

Andra hyreshojningsfordelningsmodellen, som
strider mot stadgarna

Motionen i korthet

Hyreshojningsfordelningsmodellen strider mot stadgarna. Stadgarnas faktor
standard saknas helt, och flera parametrar i modellen &r inte tillatna enligt
stadgarna. Aven annat i modellen kan ifrdgasattas. Den behéver darfor
andras.

Styrelsen bor fa i uppdrag att utarbeta ett forslag till andrad modell for
hyreshojningar, att beslutas pa foreningsstamman.

Eftersom SKB saknar en klassifikation av standard i fastigheterna boér
styrelsen ocksa fa i uppdrag att utarbeta en sadan, for anvandning i
modellen senast 2027.

Stadgarna anger grunder for hyressattningen

| stadgarna finns i § 41 bestammelser om grunderna fér berdkningen av
hyran. De har sarskild tyngd, eftersom de ar ett krav enligt 2 kap. 4 § lagen
(2002:93) om kooperativ hyresratt. Lat oss da se om styrelsen har sett till
att hyreshoéjningsfordelningsmodellen foljer dessa bestammelser.

Stadgarna kontra modellen

| stadgarna anges att hyran for en lagenhet ”skall baseras pa lagenhetens
storlek, standard, lage och alder samt 6vriga férmaner knutna till Iagen-
heten”. Hansyn till storlek tas automatiskt genom att hyran anges i kronor
per kvadratmeter och ar, och texten om ”6vriga férmaner” ar en ventil for
ovanliga omstandigheter. Det hyran mdste baseras pa ar standard, ldge och
alder. Och ordningen i den upprékningen har betydelse.

Faktorer i stadgarna

Forst kommer standard. Det tar modellen inte hansyn till alls. | presen-
tationen av modellen i Vi i SKB april 2015 pastods: ”SKB har inga lagenheter
med dalig standard utan har en mindre variation.”

Det stimmer inte. | dldre fastigheter kan standarden vara dalig pa flera
satt: ingen hiss, tvattstuga och andra lokaler med trappsteg under
markplan, minimalt utomhusomrade, ingen balkong, fa eluttag och jordad
el bara i koket, mycket sma badrum, skeva dorrar, otéta fonster, golv som
lutar och knakar, daliga forvaringsutrymmen, férrad och gemensamma
utrymmen, varken garage eller parkeringsplatser, ingen extra toalett i
storre lagenheter och badrumslas som man férvantar sig i dass pa landet
(se bild nedan fran Segelbaten).




Sedan kommer lage. Modellen satter poang efter var fastigheten ligger i
nagot av tio omraden — men har svarigheter nar fastigheten ligger utanfor
dem — och viktar poangen till 30 procent. Ju ndrmare Gamla stan, desto
hogre poang. Andra aspekter av lage — som storningsfrihet och narhet till
natur — varderas inte.

Sist kommer alder. Modellen satter podng efter sa kallat vardear. Det &r
ofta nybyggnadsar — men inte for aldre fastigheter. De tva dldsta vardearen
ar 1957 (Filthatten) och 1959 (Assjan). Ju dldre, desto lagre podng. Podngen
viktas till 5 procent, vilket ar valdigt lagt med tanke pa att styrelsen pastar
att standard inkluderas i denna parameter.

Parametrar i modellen

Modellen har fler parametrar. Den satter poang efter kétid, som beskrivs
som attraktivitet, och viktar poangen till 40 procent. Ju langre koétid, desto
hogre poang. Men stadgarna medger inte att hyran satts efter attraktivitet.
Eftersom ocksa lage ar ett matt pa attraktivitet blir det en dubbelrdkning av
attraktivitet. Och eftersom dessa bada parametrar viktas till hela 70 procent
blir det i praktiken en inriktning mot marknadsanpassning av hyrorna — att
hyrorna satts efter vad folk ar beredda att betala snarare an efter den
ideologi som SKB borde sta for.

Modellen satter ocksa podng efter nuvarande hyra och upplatelseinsats
och viktar poangen till 20 procent respektive 5 procent. Ju lagre hyra, desto
hogre poang. Men stadgarna medger inte att hyran far baseras pa detta.

Beddmning av modellen

Mycket ar ologiskt i hyreshdjningsfordelningsmodellen. Det ar allvarligt att
flera parametrar i modellen saknar grund i stadgarna och att den forsta
faktorn i stadgarna — standard — saknas helt. Modellen ar ingen rimlig och
rattvis grund for hyreshéjningarna.

Mojliga forbattringar

Egentligen borde man géra om modellen i grunden eller annu hellre géra en
helt ny. Men vissa enklare dandringar kan goras for att modellen ska folja
stadgarna och bli mer rimlig.

Poang for standard behover laggas till, men forst maste en klassifikation av
fastigheterna efter standard tas fram. | avvaktan pa att poang for standard
kan inkluderas bor poangen for dlder/vérdedr viktas till minst 50 procent
for att tillfalligt kunna motsvara bade standard och alder i stadgarna.

De otilldtna parametrarna kétid, hyra och uppldtelseinsats bor strykas.
Faktorn ldge bor viktas till hogst 50 procent.

Foreningsstamman beslutar

Eftersom hyreshojningsfordelningsmodellen ar mycket konkreta riktlinjer
for hyressattningen och det i decennier har varit regel att fullmaktige
beslutar om riktlinjer for hyressattningen bor forslaget till andrad modell
forelaggas fullmaktige for beslut.

Vi yrkar att foreningsstamman beslutar

1. att ge styrelsen i uppdrag att utarbeta ett forslag till andring av hyreshoj-
ningsfordelningsmodellen i enlighet med vad som sdgs i motionen samt

2. att ge styrelsen i uppdrag att klassificera SKB:s fastigheter i fraga om
standard, for anvandning i modellen senast for 2027 ars hyror.
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