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Idén om &garligenheter viicktes av Ingela Engblom genom hennes och Lolita
Rays motion 2007:24, angaende de norska eijersektionerna. Vid den tidpunkten
var jag kvar i hyrestéinkandet men hade personliga erfarenheter av hur anstéllda
misskotte sitt arbete samt att de kunde gora detta utan att avskedas. Jag hade
ocksa borjat forsta att det SKB jag gick med i 1974 ej lingre existerade samt
att det fanns en 16jligt lang ko. Det behovdes saledes en atergang till de gamla
kooperativa idealen, skapandet av en styrelse som star pa medlemmarnas sida
och en kader av anstéllda som &r lojala mot medlemmarna och endast dessa.

Kort sagt behovde jag bygga upp ett nytt system som baserades pa de gamla
kooperativa idealen, inga hyreshojningar och manga hjélper manga, men an-
passat till dagens ekonomiska verklighet. I denna verklighet ingick ocksa de
forsamrade pensionsvillkoren.

Styrelse och fullmiiktige viigrar fora en saklig diskussion. Dirav langa motio-
ner.

Enskilda medlemmar ges endast mojlighet att delta i diskussionen under 2-
minuters pass, en gang om aret. Didrav manga motioner.

"Forneka aldrig dina egna overtygelser och erfarenheter
bara for att fa lugn och ro."

Dag Hammarskjold
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Avdelning 1

Fragor och svar
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Under de ar som gatt, néir framtida riktlinjer for SKB, tagits fram har manga fragor
dykt upp. I denna del skall en del svar ges. Det finns sékert fragor som inte kom-
mit till min kiinnedom och dérfér kommer sannolikt denna del behdva uppdateras
framover.

Ni som skriver till mig ange namn och adress annars kan jag inte svara och
dérmed uteblir diskussionen. Svar kommer men kan ta tid ty allt arbete &r obetalt.

1 Varfor behovs ett nytt system?

I borjan pa 60-talet framtvingades fordndringar av SKBs ursprungliga grunder,
bland annat nytecknades inga 25-ariga kontrakt. Man anviinde sig av advokater
och hot:

"Om éverenskommelse ej kan triffas kommer SKB att hos hyresndmnden
anséka om dndring av hyresvillkoren. "

Till detta kommer sa det fordndrade pensionssystemet parat med den stora stélden
om 250 miljarder kronor av medborgarnas pensionspengar.

2 Varfor pratar jag hela tiden om pensionen?

Det enkla svaret ér att dels dr hyran den storsta posten for en pensionér och dels
bryr jag mig om ménniskor. Ett lite lingre svar ér foljande citat (KG Scherman)

"Today’s politicians have reason to recall what Géran Persson, then
Prime Minister, said during a visit to New Zeeland in 2005. He observed
that people did not understand the new pension system and forecast strong
dissatisfaction when they in 20 years see what has taken place. And he
added in a newspaper article last December 14th: ‘That the Brake has
been applied was really unnecessary.’ He believes that restoring the
250 billion Swedish kronor that were moved from the buffer fund to the
state budget should be considered, and continued: ‘It wasn’t an exact
science when we deliberated on how money should be allocated
between the state and the pension system.’ "

Se #dven separat motion 2012: Angéaende en fordndring av pensionssystemet. Det
langa svaret finner du pa http://www.skb.syntes.be/

3 Kommer alla vilja képa?

Nej jag tror inte alla kommer vilja képa. Detta av huvudsakligen foljande skél:
Kallhyran kommer i mitt féreslagna system ligga fast; om du képer den ldgenhet du
hyr sa forlorar du din kotid och manga vill viinta pa storre; inte alla dr intresserade
av att ta forvaltningsansvar. Det finns sikert fler skél.

Déremot tror jag tillriickligt manga kommer vilja kopa for att de ska bli ett
verksamt hinder for onddiga lyxinvesteringar typ bredband med uttag i varje rum,
elstolpar for uppvirmning av bilar mm.



4 Kommer alla ldgenheter bli dgarligenheter?

I det framtagna systemet dr mojlighet till aterkép till nominellt viirde inbyggt. Men
framforallt 1osgors pengar for anskaffning av nya ldgenheter, via frikop, till fromma
for alla koande. Nej jag tror inte alla ligenheter blir dgarligenheter. Déremot
uppmanar jag alla som kan att dga sin ligenhet da detta ér ett séitt for de boende
medlemmarna att stodja byggandet /anskaffandet av fler ligenheter att fordela bland
de koande.

5 Kan en underskéterska képa?

Eftersom hela systemet dr uppbyggt pa att ett kop kan bekostas av hyresinbetal-
ningar s& #r svaret ja. Kan du betala hyra sa kan du kopa. Dessutom finns moj-
ligheten till aterkop om livssituationen blir fér besviirlig. For organisationen ér det
irrelevant ty den erhéller den satta hyran. Ja i sjélva verket tjinar organisationen
pa ett aterkop till nominellt virde.

6 Kommer det finnas ingangsliagenheter?

Forst maste det papekas att SKB inte startades som ett projekt for ungdomsboende
utan for att ge medlemmar, oftast familjer, tillgang till bra och billiga bostéder.

Detta hindrar inte att en del av SKBs léigenheter, oftast de sma, idag passar mer
for ungdomar #én familjer. Fragan dr om dessa ldgenheter kommer forsiljas mer én
de ovriga.

Jag tror inte det ty ur bostadsekonomisk synvinkel vore det oklokt fér en ungdom
att kopa — ty denne forlorar da sin oftast langa kotid. Déarmed forloras mojligheten
att 1 framtiden kunna erhéalla en storre bostad.

7 Vem &r girig?

Jag har anklagats for att vara girig, av personer som inte kinner mig. Dylika ankla-
gelser faller i stort sett tillbaks pa anklagaren. Ty anklagelserna ér projektioner av
dessa personers egna tankar.

8 De boende har subventionerad hyra!

Om man tar hinsyn till alla kostnader inklusive virdeforsiamring dr jag overtygad
om att detta inte stdmmer. Det dr lite svart for mig att gora en fullstindig analys
eftersom jag dels saknar tillgang till faktamaterial och dels inte hinner med att gora
allt.

Jag har information om en ligenhet, pA Kampementet, sen den byggdes (1963).
De overslagsberikningar jag gjort visar att boende i denna fastighet betalt in méang-
dubbelt mer #n anskaffningskostnad plus drift plus solidaritetspremien om 10%.

9 SKBs verksamhetsidé

I ett av de brev jag fatt star:
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"Maste man dd titta pa vilket hyror som fastighetsdgare tar ut for hy-
resrdtter i ndromradet, alltsé dir SKB har fastigheter? Ja, det ingar i
SKB:s verksamhet att gora en omuvdrldsanalys."

I SKBs ursprungliga verksamhetsidé ingick att bygga bra och billiga bostéder samt
att inte hoja kallhyran. Pastaendet ér darfor felaktigt.

Bara som ett exempel pa vad asikten i det citerade stycket leder till: Ett totalt
obehovligt bredband foér ca 160 miljoner.

10 Ar de kdande medlemmarna forlorare?

SKB idag ir ett pyramidspel dér ett fatal priviligierade (deras foréldrar satte dem i
kon som nyfodda eller 40-talister som bott i villa i 30-40 &r) skordar. Inget ont i det.
Planering och langsiktighet skall belonas. Men vi kommer inte ifran att det idag ér
de boende som star kostnaden for den absoluta merparten av nybyggnationen.

Med det foreslagna systemet kan villaboende, som pa sin &lders host vill sluta
skotta sno, kunna kopa en SKB-ligenhet. Bade till sig sjdlva och de kdande barnen.
De losgor da i fastigheterna bundet kapital.

Déarmed hjélper de ocksé andra, mindre formogna, kéande, medlemmar till en
bostad. Gor detta de kdande till forlorare?

11 Ar externa byten ett problem?

Dessa byten ér bara ett "problem" i nuvarande snedvridna SKB. Sjilv ser jag det
inte som ett problem utan som en del av ett demokratiskt system. Det som dock
ar ett problem &r nér gamla SKBare behandlar nyinflyttade, via dylika byten, illa.
Hilsar inte, snackar skit om dem, saboterar i cykelstall, tviittstuga, garage mm.
Detta &dr ett problem.

Ett externt byte innebir ju dessutom att en medlem far tillgang till en bostad
den behover. Ar detta ett problem? Ar det inte en del av att manga hjilper manga?

12 Blir andrahandsuthyrning ett problem?

Eftersom man endast tillats koa till en SKB-ldgenhet (per personnummer) lir det
knappast bli fragan om nagra massuthyrningar. Diremot kan en inképt SKB-bostad
uthyras om medlemmen vill planera for sin pension. Denne kan tillfilligt /permanent
bo annorstéides under sitt yrkesverksamma liv. Observera att det inte ér ekonomiskt
att kopa enstaka ligenheter for uthyrning — av samma anledning som att ingen
koper radhus for uthyrning. Sa i vad bestar problemet?

Det finns gott om tillfdlliga boendebehov, tex studenter som tillfilligt behover
en bostad, som skulle kunna tillgodoses pa detta sétt.

Hemstéller att fullméiktige beslutar

att de fullmiktigeledamoter som har fragor skickar dem till Mikael Moller (skb@syntes.be)

s& att de kan besvaras vid nésta ars fullmiktige.



Avdelning 11

Vardegrund och principer
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Den kooperativa virdegrunden

En kooperativ forening ér en fristdende sammanslutning av personer som frivilligt
samverkar for att tillgodose sina gemensamma ekonomiska, sociala och kulturella
behov och 6nskemal genom ett saméigt och demokratiskt styrt féretag.

Kooperativa foreningar bygger pa virderingarna sjélvhjilp, personligt ansvar,
demokrati, jimlikhet, rédttvisa och solidaritet. Liksom grundarna tror medlemmar
i kooperativa foreningar pa etiska viirden som hederlighet, 6ppenhet, socialt ansvar
och omsorg om andra.

De kooperativa principerna

De 7 kooperativa principerna &r riktlinjer for hur kooperativa foreningar ska omsétta
virderingarna i handling.

1 Frivilligt och 6ppet medlemskap

Kooperativa foreningar ir frivilliga organisationer 6ppna for alla som kan anviinda
deras tjidnster och ta pa sig medlemskapets ansvar - utan diskriminering avseende
kon, social stillning, ras, politisk eller religios 6vertygelse.

2 Demokratisk medlemskontroll

Kooperativa foreningar ér demokratiska organisationer som styrs av medlemmarna,
vilka aktivt deltar i faststéllande av mal och riktlinjer och i beslutsfattande. Fortro-
endevalda mén och kvinnor &r ansvariga infér medlemmarna. Medlemmar i primér-
kooperativ har lika rostritt (en medlem, en rost). Kooperativa foreningar pa andra
nivaer organiseras ocksa pa ett demokratiskt sétt.

3 Medlemmarnas ekonomiska deltagande

Medlemmarna bidrar pa ett rittvist sdtt till den kooperativa foreningens kapital
och utévar kontroll dver det i demokratisk ordning. Atminstone en del av detta
kapital dr vanligtvis den kooperativa féreningens gemensamma egendom. Rintan
péa det insatskapital som utgor villkor for medlemskapet ér begridnsad, om rinta
over huvud taget utgar.

Medlemmarna kan avsétta overskottet till foljande éndamal:

e Utveckla den kooperativa foreningen - om mojligt genom att reservera medel,
vilka &tminstone till en del ska vara bundna.

e Ge medlemmarna formaner i féorhallande till deras nyttjande av den koopera-
tiva foreningen.

e Stodja andra aktiviteter som godkiints av medlemmarna.

4 Sjilvstidndighet och oberoende

Kooperativa foreningar dr fristdende organisationer for sjélvhjélp som styrs av med-
lemmarna. Om de ingar avtal med andra organisationer, inklusive regeringar, eller
skaffar externt kapital sker detta pa villkor som siikerstéiller demokratisk medlems-
kontroll och som vidmakthéaller den kooperativa sjélvstdndigheten.



5 Utbildning, praktik och information

Kooperativa foreningar erbjuder utbildning och praktik till sina medlemmar, fortro-
endevalda, chefer och anstillda sa att de effektivt kan bidra till utvecklingen av sina
kooperativa foreningar. De informerar allménheten - séirskilt unga och opinionsbil-
dare - om den kooperativa féreningens séirart och fordelar.

6 Samarbete mellan kooperativa féreningar

Kooperativa foreningar tjdnar sina medlemmar mest effektivt och stérker den koo-
perativa rorelsen genom att samarbeta pa lokal, nationell samt regional och inter-
nationell niva.

7 Samhéillshinsyn

Kooperativa foreningar arbetar for en hallbar utveckling av sina lokalsamhiillen en-
ligt riktlinjer som godtagits av medlemmarna.

SKB och den kooperativa virdegrunden

I SKB finns det tva grupper av medlemmar, kdande och boende, som har olika
ekonomiska intressen.

Det har visat sig gdng pa gang att de som inte instimmer i ordférandens, Géran
Langsved, och vd:s, Henrik Bromfilt, beslut behandlas illa. Hot, direkt och indirekt,
i olika former dr vanligt.

Val till fértroendeposter och mojlighet att diskutera fungerar olika for olika grup-
peringar.

Uttrycket "Vissa édr mer jimlika &n andra" stdmmer bra pa grisfarmen SKB.

Vari ligger réttvisan att en 70-arig pensionér som aldrig anvint en dator skall
behova betala 85 kronor i manaden for ett bredband?

Enligt Henrik Bromfilt kostar bredbandsutbyggnaden i snitt 9500 kronor per
ligenhet. Familjebostidder betalade 4500 kronor per bostad. I vilken ficka har 5000
kronor stoppats. Det vill séiga ca 25 miljoner (for 5000 bostéder)

Hyresutskottet redovisar aldrig hur férhandlingarna gér till och varfor de accep-
terar de hyreshojningar som begérs.

Denna uppriikning kan fortsitta sida upp och sida ned.

Slutsats: SKB ansluter sig ej till den kooperativa virdegrunden.

SKB och de kooperativa principerna

Fortroendevalda mén och kvinnor #r ansvariga infér medlemmarna. Detta giller
inte i SKB dér vissa medlemmar och anstillda forslosar vad andra dragit in.

Medlemmar i primérkooperativ har lika rostritt (en medlem, en rost). Géller i
SKB men alla ges inte lika mojligheter att anviinda denna ritt.

Medlemmarna bidrar pé ett rittvist sitt till den kooperativa féreningens kapital.
Detta giller definitivt inte i SKB dér de boende medlemmarna "tvangsbeskattas".

SKB ingick avtal med Kumlins maleri pa ett sadant sétt att de enskilda med-
lemmarna forlorade kontrollen éver sina renoveringar.

SKB ger endast utbildning till fortroendevalda och ledningen gor allt for att
skilja bort dem som inte papegojméssigt foljer ledningens pabud.

Slutsats: SKB ansluter sig ej till de kooperativa principerna
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Hemstiller att fullméktige beslutar

att den kooperativa virdegrunden och de kooperativa principerna skall aterupprét-
tas.

att SKBs ursprungliga méalsdttningar: "bra och billiga bostédder" samt "SKB hojer
inte (kall)hyran" ateruppriittas.



Avdelning III

Kostnader och finansiering
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Metoden — for att fA maste man ge

Idag har man aterinfort den gamla principen att medlemmen betalar 10% av an-
skaffningskostnaden vid inflyttningen. Vad ger nu detta for kapitalkostnadsnivaer?
Ja det beror pa hur man riknar och jag skall hir ge exempel pa vad olika val kan
ge i ménadskostnad (exkl avgifter for tomt, sopor, mm).

Forst behover vi en del beriikningsformler och variabler och for dessa infor jag
beteckningarna

= ldgenhetens yta
= fastighetens bostadsyta
= organisationens vinst

medlemmens rianta pa satsat kapital

totala antalet amorteringsar

fastighetens anskaffningskostnad

QY3 == 8N =
I

= en undre kapitalgrins for berdkning av hyra

Méanadskostnaden kan nu skrivas

a(n,r,p,P,Q) NG i

m(n7r7p7P7Q’T7L): T 12

dér
1+r)"(1-p*)P—-Q
(1+7r)" -1

Darefter en av flera mojliga beridkningsalgoritmer och jag Skar for anskaffningskost-
naden med p% (den del som gar till mer byggnation direkt) och dérefter bestimmer
jag en fast arlig amorteringsniva a som beror av antalet amorteringsar n och rdntan
r pa inldnat kapital.

Vi exemplifierar nu med en fastighet i SKB ndmligen Agendan

a(nﬂﬂapaP:Q) =r

Example 1 Fastigheten Agendan har ett anskaffningspris om 74082000 kronor och
en bostadsyta om 2220 m? samt 252 m? lokaler. Denna fastighets inflyttnings/for-
saljningspris gentemot medlemmarna blir sdledes 1.1x74 082 000 = 81 490 000 kronor.
Till fastigheten hor dven parkeringsplatser och lokalytor som vi bortser ifran. Jag
forutsdtter att intikterna anvinds till att sinka den allmdanna hyresnivan pa Agendan
och inte att de gar till SKB centralt. For denna fastighet erhdlls foljande tabell dver
kapitalkostnaden per manad for en trea om 85m?

ranta

ar | 3% 5%
50 | 9361 | 13139
70 | 8233 | 12363
100 | 7567 | 12032

Vi noterar hdr att i anskaffningskostnaden ingdr loner for projektering, byggnation
och slutregleringar av byggfel. Det skall dven noteras att kommunala avgifter mm
torde tickas av ca 2000 kronor per manad. Det dr svdrt att ange en mer exakt siffra
eftersom den ocksd beror av personalens formaga att utfora de uppgifter som dr dem
dlagda. Dock for detta mdanadspris far man en ny, modern och frisch ligenhet som
uppfyller moderna normer for boende.
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Ovanstaende hyra ligger fast for den som &r hyresgist.

For den medlem som viljer att kdpa sin ligenhet ser den ekonomiska situationen
exakt likadan ut. Skillnaden &r att denne nér som helst kan vilja att amortera extra
och darefter blir manadskostnaden lidgre. Detta skapar en mojlighet att spara extra
under goda ar for att skorda under daliga ar. Vi ger hiir ett exempel pa hur detta
kan fungera

Example 2 Antag att den som flyttade in i en trea om 85 m? walde att bli dgare
samt att denne under de forsta 10 dren betalade samma kapitalkostnad som en hyres-
gist. Men efter 10 ar betalades 500 000 kronor extra in. Vad blir nu den mdanatliga
kapitalkostnaden efter denna inbetalning?

Agendan har efter 10 ar och ovanstiende antaganden gjort en rintebetalning om
R (10,7,p, P) och skulden har dé efter 10 ar minskat till S (10,n,r,p, P).

Léigenhetsinnehavarens (som vi antager gick over till kategorin dgare fran borjan)
har en ursprunglig skuld om

p_ 81490000 — 8149 000

=2 1
9990 X 85 808 100 kronor

I tabellerna nedan framgdr vad denne betalt i rinta respektive kapital efter 10 ar
under de standardiserade antagandena (fran den forsta tabellen)

inbetald rinta efter 10 ar inbetalt kapital efter 10 ar
ar 3% 5% ar 3% 5%
50 | 479011 820232 50 | 601456 1043792
70 | 479011 820232 70 | 475553 958 234
100 | 479011 820232 100 | 400771 921649

For att bestamma innehavarens framtida hyra per mdanad har vi att fran den ur-
sprungliga skulden S (0) dra kapitalamorteringen under 10 dren samt de 500000
som ingar i den extra inbetalningen. Den nya mdnadshyran kan da tecknas:

a (’I’Z B k,'f’,p,S(O) — (ka’ (n77”7p, Pu 0) B R(lﬂ,T,p, P)) — 50000070)
12

u(k,n,r,p,P) =

Detta ger oss foljande tabeller dver den nya och gamla mdnadsavgiften:

ny manadsavgift gammal manadsvgift
ar | 3% 5% ar | 3% 5%
40 | 6091 7719 50 | 9361 13139
60 | 5462 7370 70 | 8233 12363
90 | 5075 7216 100 | 7567 12032

Metoden — belasta de boende och kéande lika

Den boende medlemmen bidrar i ovanstdende exempel till kollektivet med 10% av
anskaffningsvirdet samt en réinta pa lanat belopp som innebér mer én ett inflations-
skydd péa sparat kapital. Detta skydd giller endast nysparande och ej den upplupna
rinta som forutsitts ligga kvar i SKB. Rinteintikterna pa den upplupna réntan
finansierar bland annat den 6vriga verksamheten utover byggnation. Medlemmen
erhéller den upplupna rédntan i och med att medlemsskapet upphor (uttréider eller
avlider), men belastas med skatt forst ndr medlemsskapet upphort. Réntan tillhor
medlemmen och riknas som del av medlemmens insatskapital.

12
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Den koande medlemmen skall arligen spara minst ett belopp som svarar mot den
boendes insats om 10% av anskaffningsviirdet helt i enlighet med likhetsprincipen i
lagen om ekonomiska foreningar. Den kdandes sparande beriknas salunda som 10%
av det genomsnittliga anskaffningskostnaden per m? multiplicerat med den nskade
lagenhetsstorleken delat med 50 — 100 (n) ar. For vart exempel ovan innebér det

ett sparande om
74082000+0.1 , g5

2220 _
50 — 100 = 5673 — 2837 kronor.

Om man koar till storre ldgenheter sparar man mer och omvint for mindre ligen-
heter.

Boendes insats ér ett nysparande som ej erhéller nagon rinta darfor att denna
direkt kvittas mot den rénta som den boende skall erligga (sparandet dr ett lan till
sig sjilv). Ovrigt nysparande ger riinta.

Koandes nysparande ger réinta och sparandet tillsammans med den nominella
réntan ackumuleras pa den kéandes sparkonto. Summan kan anviindas for erlég-
gande av insats.

For bade boende och koande giller att sparandet plus rédntan aterfas vid ut-

tridde/dodsfall.

Metoden — kapitalet skall arbeta for medlemmarna

I nuvarande SKB foreligger tva uppenbara ekonomiska fel. Det forsta felet dr de
koandes forsumbara sparande och det andra felet #r inlasningen av kapital. Det
finns fler men dessa tva dr de viktigaste.

For att komma till rédtta med det forsta felet maste man hoja den allménna
sparkvoten for bibehallande av kotid. I avsnittet ovan angavs en metod att skapa
ekonomisk rittvisa mellan kdande och boende medlemmar.

Det andra felet dr att medlemskapital dr last i fastigheten under lang tid. Kon-
sekvensen hirav dr dels att manga koéande far vinta lang tid, innan de kan erhalla
bostad, och dels att de boende belastas orédttvist. I dag star de boende fér merparten
av nybyggnationen plus sitt eget boende.

Pa nagot sitt maste det i fastigheterna bundna kapitalet frigéras och ett sétt att
gora detta &r att tillata frikop (andra forslag dr viilkomna men inget har i skrivande
stund inkommit). De som har rdd kan d& ganska omedelbart friképa en ligenhet
och didrmed gora denna ligenhets uppbundna kapital tillgéingligt for nya ldgenheter.
Kollektivet har for denna léigenhet erhallit en 10%-ig vinst och kan for varje grupp
om 10 forsélda lagenheter bygga 11 nya.

For att inte ekonomisk osunt agerande (ur kollektivets synvinkel) skall uppsta
maste viss reglering inforas

e en av SKB #gd ligenhet erbjuds den som star forst i kon och ingen annan.

e om en medlem koper loss, hela eller del av, en ligenhet hamnar denne sist i
kon dvs antalet komanader séitts till 0.

Om medlemmen inte kan betala hela kostnaden direkt inférs ett system med
varierande avbetalningar dir innehavaren sjilv bestimmer tidpunkter fér extra in-
betalningar och deras storlekar. Manadsbetalning kan aldrig vara mindre &n den
satta hyran. Dvs ldgenheten kan frikopas via de normala hyresinbetalningarna och
det tar da 50-100 ar. Vad medlemmen betalar med &r férlorad kotid och 6vertagande
av ldgenhetens forvaltningsansvar. Vad medlemmen vinner ér en béttre ekonomisk
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kontroll (tex kan man inte patvinga denne kostnaderna foér ett obehovligt bred-
band). Mojlighet att ge ldgenheten till barn eller barnbarn eller att sélja foreligger
ocksa. Framforallt kommer medlemmen, genom frikép, kunna klara sig béttre pa
sin framtida pension.

Den medlem som ej vill forlora sin kotid, och ej heller vill ta forvaltningsansvar,
kan naturligtvis bo i ldigenheten som vanlig hyresgist, med alla de féorméner som
foljer enligt lag. Pa sa sitt kan man gora succesiv boendekarriéir och tex borja med
en etta for att sd smaningom bebo en fyra. Man behaller hela tiden sin kétid och
kan addera till denna genom ytterligare sparande.

Medlemmen bestimmer sjéilv om och nér ett frikop skall ske.

Metoden — hjilp till sjalvhjalp

En boende medlem kan nir som helst bestimma sig att ga fran att hyra till att
#ga. Detta beslut kan fattas direkt vid inflyttning i nyproduktion, enligt avsnittet
om Metoden — for att fa mdaste man ge. Men beslutet kan dven fattas vid ett
senare tillfille. Ett sdtt att berdkna priset vid detta senare tillfille skulle kunna
vara foljande: Lat b; beteckna byggnadsindex ar ¢, sa som SCB riknar fram det
fér bostadshus i storstadsomraden. Om fastigheten fardigstilldes ar mg och kdpet
initieras ar mg + k sa siitts den nya kapitalkostnaden till

b
Ky x “motk hinus kostnad for att uppgradera till nystandard ar mg + k

mo
Detta innebér forst en upprikning till aktuellt ars prislige for att sedan dra av
kostnaden att stéilla fastigheten i nyskick.

Agaren rakar pa obestand

En boende medlem kan nér som helst ga fran att dga till att hyra. Livet blir ej
alltid som téankt och omstéindigheter kanske gor att man inte kan betala ens hyran.
SKB skall da pa dgarens begiran aterképa ldgenheten till nominellt virde dvs exakt
de extra kronor som betalats in aterbetalas till innehavaren. Medlemen blir boende
medlem. For att forbéattra sin kotid maste nytt sparande goras.

Varfor skulle nu nagon vilja gora detta? Nagra skil kan vara att bidrag och
bostadsbidrag ej delas ut till fastighetséigare; dgaren blir sjuk; dgaren vill utnyttja
sitt sparkapital de sista levnadsaren mfl mojliga skil. Sjdlvklart kan medlemen
alltid silja sin andel av ligenheten men vi skall da ha i atanke att medlemen behover
nagonstans att bo och dennes kotid ér 0, om inte ett nytt sparande tidigare paborjats.

Hemstiller att fullméktige beslutar

att fullmiktige skall féra en saklig diskussion angéende finansieringen av fler bosté-
der.
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Appendix

A Berikningsbilaga

I denna bilaga gar vi igenom berdkningarna for de i texten anvinda ekonomiska
formlerna. Vi borjar med en repetition av beteckningar

L = lidgenhetens yta

T = fastighetens bostadsyta

p = organisationens vinst

r = medlemmens rinta pa satsat kapital
n = totala antalet amorteringsar

P fastighetens anskaffningskostnad

wn
z
|

aterstaende skuld ar n (S (0) = P)

Q = en undre kapitalgréins for berdkning av hyra

Vi anviinder oss av en konstant amortering a (n,r,p, P, Q) (kallhyra') som baseras
pa beteckningarna ovan. Efter n ar skall kapitalkostnaden vara betald. Sedvanlig
teknik ger

1+7)"S0)-Q (A+n"(1-p*)P-Q

P,Q) = =
a‘(nvrapa ’Q) r (1+r)n_1 r (1+T)n—1

For en ligenhet om Lm? erhalls manadshyran

a(n7rﬂp’P7Q) XLX i

m(nvr)p)PuQaTaL): T 12

Vid inflyttning betalas 100p% av (1 + p) x P av dem som flyttar in. Fastighetens
skuld (upplaningsbehov) blir ddrmed

Soz(l—l—p)><P—p(1+p)><P:(1—p2)><P

Den totala rinta som erlagts pa en skuld om Sy ér efter £ ar

k—1 7j—1
R(k,T,p,P) = TSO+TS1+"'+TSI<:—1:TZ<(1+T)jSO—CLZ(1+T)Z>

5=0 i=0
k—1 k—1j—1
= rz 1+7°]Sg—razz 1+7)
7=0 yzOzzO

_ (1—1—7") So—mz

- ((1+7‘)k—1> (1—p2)P—a<(1+T)_1—k>

r

= (a+n-1) (1—p2)P—T(1+T)k (1—1912)13 ((1+r)k—1 _k)

(147"~

'Framgent avses kallhyra niir vi skriver hyra om intet annat anges explicit.
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varfor den under k ar inbetalda rantan kan skrivas
1-— p2

R(krp P)=pP—"P
b P) =P e

(kr(r+1)k—(r+1)k—|—1).

Varje ar gors amorteringar och den totala skulden har efter £ &r minskat till:

S(k:,n,r,p,P) = SO+R(]CTP’ )7’”0’(” T7p7PaO)

= ( 2)P+Rk:rp, P) —na(n,r,p, P,0)
2 - p? k k

- (1-p)P T 1(kr(r+1) —(r+1) +1)
(1+r)"(1-pHP

—nr
(I+r)" -1
_ Pr(1-p%

(r+1F=1)(r+D"=1)
x (k@ + DM = n @+ DM =k + D) (4 1))
varfor skulden efter k ar kan skrivas
Pr(1-p?)
(r+Df=1) (@ +1"=1)
x (n(r+1)" = k(r+1)F = (0= k) (r + D)

S(k,n,r,p,P) =
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