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Anpassa SKB:s ursprunliga malsédttning till da-
gens sambhaélle

Nedan foljer ett utdrag ur skriften SKB 25 dr. Fet stil av mig.

SKB har till uppgift att skaffa sina medlemmar sunda och billiga
bostéider. Men foreningen nojer sig inte med detta. Den skulle da
vara lik de flesta andra bostadsforeningar. Den hindrar dessutom,
tack vare att foreningens medlemmar kollektivt dga bostdderna, att
dessa bli spekulationsobjekt. Ingen kan silja sin bostad och for-
tjina pengar pa den. Men ingen kan heller forlora. Den som bor i
en SKB-lidgenhet dger ritt att siga upp for avilyttning precis som i
ett vanligt hyreshus och insatsen aterbetalas. Hyresgisten sjilv &r
emellertid ouppséigbar - av formella skil anges dock kontrakten gilla
25 ar - savitt han skoter sig och fullgér sina skyldigheter. Men om
en ldgenhet dr ouppsigbar fran virdens sida, innebér detta
att hyran aldrig stiger. Det ir klart att vissa driftskostnader
under svara forhallanden, sasom for nérvarande brinslekostnaden,
kunna springa i hojden pa ett s avgorande sitt att sirskilda tilligg
maste uttagas. Detta har dock inte med hyran att goéra. Det kan
naturligtvis ocksa intriiffa, att medlemmarna besluta modernisera
ett hus, dra in viirme och varmvatten etc. Da kan sjdlvklart hyran
behova justeras. Men da blir det ju en annan och biittre ligenhet, &n
den ursprungliga. I SKB forenas salunda bostadsféreningarnas och
den fria hyresmarknadens alla férdelar, medan alla deras nackdelar,i
de forra bundenheten vid ldgenheten och i den senare risken for att
fa hyran héjd, dro borta. Denna organisation fick SKB redan vid
starten for 25 ar sedan. Den dr lirdomen av de gamla bostadsfor-
eningarnas misslyckanden, vilka - voro en foljd av att ligenheterna
ofta blevo spekulationsobjekt. Men det hinde kanske lika ofta att
en »ligenhetsigare» pa grund av forflyttning till annan arbetsplats
eller tillfilliga ekonomiska svarigheter maste realisera sin bostad,
varvid han helt eller delvis férlorade de tidigare surt forvér-
vade sparslantar han satt in i bostaden. SKB skiljer sig salunda
fran bostads- och bostadsrittsféreningar dirigenom, att den &r en
hyresrittsforening. I denna har man frihet att flytta fran en léigenhet
till en annan ledig sddan i foreningens hus eller flytta fran dem och
om sé Onskas uttrdda ur féreningen och fa insatskapitalet tillbaka,
men man bor lika siikert och minst lika billigt pa hyresréitt som pa
»#ganderitt>» vilken egentligen blott dr en besittningsrétt. Den kan
foljaktligen varken lagfaras eller belanas.

Bland foreningens gamla papper finns ett manuskript till ett f6-
redrag, mgjligen en artikel, om kooperativa bostadsféreningar. Det



heter pa ett stille i detta om principerna for foreningens uppbygg-
nad, att »med sin lika rostritt for alla och sina enkla former tilltalar
den kiinslan i de breda lagren, vilkas sjdlvverksamhet det giller att
vicka». Men féreningens organisation maste samtidigt vara smi-
dig, effektiv och billig samt ldtt anpassbar dven till mycket stora
forhallanden. Man vill »med en demokratisk organisation forena
storforetagets alla fordelar: tillgdng pa sakkunskap och erfarenhet
i ledningen, storre fortroende hos allménheten och langivarna, en
rationell skotsel av foretaget och ett tillvaratagande av alla mojlig-
heter vid finansiering och produktion av bostéider. Med andra ord:
foreningen skall ligga s& hogt i konkurrensen, att den verkar som
en sporre pa den privata produktionen att A&stadkomma bostédder
till mattliga priser, men med tillgodoseende av rimliga hygieniska
och estetiska krav.» Efter denna skiss i ldtt antydande streck, da-
terad 1916, har arbetats i 25 ar. Dess idéer ha visat sig bdrande
pa alla punkter. I sin organisationsform ér SKB salunda demokra-
tisk. Foreningsmotet dr hogsta bestimmande organ och detta viljer
styrelse och fortroenderad. Men eftersom féreningen nu bestar av
2.800 medlemmar skulle det vara oldmpligt och tungrott att kalla
alla dessa till foéreningsmotet. Dérfor uppdelas »med hénsyn till
fastigheternas beldgenhet och, i gorlig man, bostiddernas karaktér,
medlemskretsen i ett lampligt antal distrikt». Medlemmar utan 14-
genhet bilda sdrskilt distrikt. Pa distriktsmoten viiljas fullmiktige
till foreningsmotet, infor vilket styrelsen har att sta till svars sa-
vil for foreningens utveckling som for skotseln av de redan utférda
bostidderna. Forvaltningen av SKB:s stora fastighetsbestand &r cent-
raliserad och handhas av styrelsen, vilket i stora avgérande fragor
skall hora fortroenderadets mening. Styrelsen och framfor allt dess
ordforande deltar aktivt i det administrativa arbetet, varigenom de
egentliga administrationskostnaderna bli mycket laga. Foreningen
har en forestandare som vakar over fastigheterna och samtidigt &r
ansvarig byggmaéstare for foreningens nyproduktion. En kamrer &r
chef for kontoret och dérjimte styrelsens sekreterare. P& kontoret
dro dessutom for nérvarande fem personer anstillda. Det lopande
arbetet i fastigheterna skotes av tillsyningsman. Knappast nagot
féoretag av denna art och av denna storlek torde ha en sa
liten administrativ organisation. Detta ir en stor gemensam
besparing foér medlemmarna.

Orsakerna till att SKB s vil kunnat fylla sin uppgift att skaffa
sina medlemmar billiga bostéder, billigare &n i den 6ppna markna-
den, ligga i sjdlva principerna for féreningen. I en privat huségares
driftskalkyl maste dven finnas en reserv for hyresforluster. Den be-
hover inte SKB rikna med. For det forsta star en lang ko i vintan
pa.sin »tur» att f& hyra i SKB, varfor en ligenhet aldrig behéver
sta ledig. For det andra finns sidkerhet for forfallande hyror i med-
lemmens insatskapital. Kostnaderna for de inre reparationerna bli



ocksa ganska stora i ett privathus, ddr ombyten av hyresgister dro
tdta. Var och en som flyttar in vill ha uppsnyggat. Denna anled-
ning till att »ligga pa hyran» finns inte i SKB, dir medlemmarna
sjélva sorja for underhallet efter sina egna onskningar och krav. Det
skall visst inte fordoljas, att dessa kostnader #ro en hyresutgift ut-
over den kontrakterade hyran. Men den verkliga hyran blir likvil
lag. Varje medlem i foreningen som &ven #r hyresgist - man kan
som bekant vara medlem utan att hyra ldgenhet i SKB - far ett
reparationskonto, vilket bildas genom att réinta pa insatser och
lan overfores till detta, som dessutom viixer - med sin egen rénta.
Och har SKB nog sé laga rantor pa lanen i sina fastigheter, s& veta
ocksd medlemmarna att foreningen inte dr snal med rantan pa
deras lilla sparkapital. De som #ro aktsamma om sina ligenhe-
ter och néja sig med mattliga reparationer kunna ta ut pengar fran
kontot, sedan detta natt en viss storlek. De laga omkostnaderna
aterspeglas i bruttohyrorna, som utgér 7.31% procent av hela den
ursprungliga fastighetskostnaden. Samma procenttal utgor om sub-
ventionen franriknas 7.48. Dessa laga siffror torde vara ganska ena-
staende inom fastighetsforvaltningen i Stockholm. Man inbegriper
full och god forrdntning av det av medlemmarna sjélva i fastighe-
terna investerade kapitalet, avskrivning & byggnaderna, amortering
& sekundérkrediten samt dessutom avsittningar for fornyelse och till
fonder av betydande storlek. Reservfonden, dispositionsfonden och
ovriga avséttningar utgora for nirvarande 1611000 kronor. Trots
laga hyror har salunda full ekonomisk stabilitet uppnatts. Fore-
ningen har utan att géra avkall pa nagon punkt under alla dessa ar
foljt sin ledande princip: utveckling efter behov, ldgsta mojliga hyror
utan asidosittande av ekonomisk stabilitet, samt att fordelarna mé
tillkomma medlemmarna.

Stockholms Kooperativa Bostadsforening har brutit vig for den
bostadskooperation som vuxit sig stark under de gangna 25 aren.
Manga av de gamla foreningarna stupade i brist pa kunnig ledning.
Andra beriknade medlemmarnas insats for lagt. De kommo i sva-
righeter, rakade i rufflarhénder och blevo spekulationsobjekt. En del
klarade sig emellertid bra, men sago inte sin uppgift i att fora positiv
bostadspolitik. De loste sina medlemmars bostadsfraga och dédrmed
slutade deras intresse. Den 1908 bildade Kooperativa bostadsfore-
ningen syftade ldngre men den fick aldrig nagot riktigt grepp om or-
ganisationsproblemet. Bostadsforeningen Framtiden gjorde en vac-
ker insats men svagheterna i dess konstruktion voro uppenbara. Med
SKB kom bostadskooperatioen pa ritt bog. Det finns omkring 3 000
bostadsforeningar i landet, som vill ge sken av att vara kooperativa.
I en av socialstyrelsen genomford utredning om bostadskooperatio-
nens utveckling framhalles att manga bostadsforeningar inte kunna
anses bedriva bostadskooperativ verksamhet till forméan fér de bo-
ende. De #ro affirsforetag i foreningsform. Men avskiljer man dessa



forkliadda foretag aterstar 1065 foreningar av bostadskooperativ ka-
raktér, de flesta dock relativt sméa. Bortat tusentalet har tillkommit
under de senaste 25 aren. De nya riktlinjerna for bostadsforenings-
rorelsen medférde en snabb utveckling. Mot slutet av och nérmast
efter forra virldskriget bildades nidrmare 300 foreningar, vilka énnu
finnas kvar. Intresset holl sig hela 20-talet témligen konstant, un-
der de svara krisdren mattades det. Sedan blev det ater fart. Nu
ar var tionde ligenhet i Stockholm bostadskooperativ. I Uppsala,
dar bostadskooperationen vunnit den storsta utbredningen - &r var
femte ligenhet en foreningsbostad. Den nya bostadsriittslagen av
1930 inverkade sa pa foéreningsbildandet att from 1931 det dvervi-
gande flertalet eller 91 procent av de nybildade féreningarna upplata
sina ldgenheter med bostadsritt. En del dldre foreningar ha dven
omorganiserats efter denna lag.

Ett foretag som, sedan SKB givit impulsen och genom sina fran
boérjan vil genomforda foresatser vunnit savil statens som kommu-
nens fortroende, expanderat starkt och i hog grad bidragit till att
frimja bostadsforeningsrorelsen dr HSB eller uttytt Hyresgisternas
Sparkasse- och Byggnadsférening. Denna har framvuxit som ett
positivt komplement till den uppvixande hyresgéstrorelsen. HSB
startade ar 1923. Inte langt direfter bildades en liknande forening
i Goteborg, vilken snabbt foljdes av andra, till en borjan huvudsak-
ligen i de storre stidderna. Redan tva ar efter starten bildades ett
riksforbund av de olika HSB-foreningarna for att frimja deras intres-
sen. Sedan dess har denna rorelse gatt kraftigt framat. Vid senaste
arsskiftet omfattade den 83 lokala moderforeningar med 208 dot-
terforeningar. Fastigheternas sammanlagda taxeringsviirde dr 300
miljoner kronor. En moderférening i HSB #r en byggnadsforening
som Overlimnar successivt firdigstillda fastigheter till forvaltning
av sirskilda dotterféreningar, bildade av HSB-medlemmar, som i re-
spektive fastighet erhallit bostadsldgenheter med bostadsritt. Med-
lemmarna éro principiellt forhindrade att skaffa sig annat utbyte av
sina ldgenheter én att bebo dem. Genom att moderforeningen har
hand om dotterforeningarnas forvaltning blir denna avseviirt ratio-
naliserad och forbilligad.

En ny kooperativ bostadsproduktion med stark expansionskraft
har startats under de senaste aren. Det dr Byggnadsforeningen
Svenska Bostéider. Den borjade ar 1938 att bebygga Centrala Bromma
med amerikansk fart. Byggnadsféreningen har inriktat sig framfor
allt pa produktion av smalhus, vilka uppféras i serier om 10-15 hus i
varje. Sedan byggnadsforeningen &r firdig med fastigheterna overla-
tas dessa pa lokala kooperativa bostadsforeningar; vilka viisentligen
ha forvaltande uppgift. Svenska Bostider har forlagt en del av sin
verksamhet utanfor Stockholm. Salunda har den uppfort en serie
fastigheter i Nacka samt en serie i Linkoping. Specialiseringen pa
smalhus synes ha varit éndamalsenlig, ty produktionskostnaderna



ha blivit synnerligen laga. Virdet av de uppforda fastigheterna i
Bromma nérmar sig 10 miljoner. Utanfér Stockholm torde fore-
ningen ha uppfort fastigheter for minst ett par miljoner.

Omkring 38 000 ménniskor &ro medlemmar i bostadsforeningar,
varav hilften tillhor stockholmsforeningar. Aro de sma foreningar-
nas antal storst, sa tillhor det overviildigande antalet medlemmar
de stora féreningarna. Intressant #r medlemmarnas férdelning pa
yrken. Tva tredjedelar av medlemmarna i de kooperativa bostads-
foreningarna utgéras av arbetare och ligre tjinsteman. Vid en jaim-
forelse mellan de olika féreningstypernas medlemmar férdelade yr-
ken finner man, att gruppen arbetare dr storst hos hyresféreningar,
mindre i bostadsrittsféreningar och minst i féreningar med besitt-
ningsritt. Eftersom bostadsrittsféreningarna éro yngre - bildade
efter den nya bostadsrittslagens tillkomst 1930 - talar deras mellan-
plats hér for att arbetarna under det sista decenniet i jamforelevis
storre utstrickning dn forut anslutit sig till den bostadskooperativa
rorelsen. Att gruppen #r storst hos hyresrittsforeningarna beror pa,
att dessa i allméinhet - SKB ér dock ett undantag - fordra en betyd-
ligt lidgre inbetald insats &n de andra foreningstyperna. I Stockholm
finns utom SKB blott en enda hyresréittsférening. Foreningarnas 14-
genhetsbestand ger en god bild av bostadsféreningsrorelsens omfatt-
ning och sociala betydelse. Sammanlagt ha féreningarna ver 40 000
ligenheter samt bortat ett par tusen lokaler for affirer och verksti-
der. Av genomsnittssiffror framgér, att det #r mest smaliigenheter,
vilket for 6vrigt uppgifterna om de boendes fordelning pa yrken an-
tydde. Den bostadskooperativa rorelsens uppgift var ju ocksa fran
borjan att bygga smaligenheter. Virdet av de bostadskooperativa
foreningarnas fastighetsbestand dr mycket stort, bortat 550 miljoner
kronor, varav fér Stockholm omkring 300 miljoner kronor. Tyvéirr
har materialet inte lamnat uppgifter i kronor pa medlemmarnas in-
satser, men da den i fastigheterna intecknade gélden uppgar till 404
miljoner, édr det tydligt att bostadskooperationens medlemmar pre-
sterat en aktningsvird investering av medel i foreningarnas fastig-
hetsbestand. Bostadskooperationens stora samhélliga betydelse &r
salunda genom socialstyrelsens offentliga utredning klart dokumen-
terad.

De olika bostadsforeningarna betrakta ingalunda varandra som
konkurrenter. For att bittre kunna tillvarata gemensamma intres-
sen ha i flera stédder bildats centralféreningar. I Stockholm skedde
detta redan 192I. En centralférening har till &indamal att frimja de
gemensamma intressena genom att bla utfora reparationer och énd-
ringsarbeten, gora gemensamma inkop av brinsle, upprétta deklara-
tioner och bokslut, ombesorja olika slags forséikringar mm. En prak-
tiserande advokat har anstillts, vilken medlemmarna fa radfraga i
lag- och stadgefragor. Till Stockholms Bostadsféreningars Central-
forening dro anslutna 6ver 250 foreningar med ett fastighetsvirde



av inemot 300 miljoner kronor. SKB &r representerad i centralfore-
ningen av hrr Ernst Eriksson, T. L. Karlsson, Samuel Olsson, John
Arbin, Abr. Bergvall och K. A. Eklund.

Mot bakgrund av ovan foreslas stdmman besluta
att SKB:s ursprungliga malséttning skall aterstillas samt
att detta gors med hénsyn till dagens samhélle



