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SKB

Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) skapades for att
bygga och férvalta "sunda och billiga bostader" for folk i
allmanhet. Om vi 6versatter detta till modernt sprék erhélls
"sunda, vilplanerade och billiga bostader av god kvalitet". ldag
ser vi hur man frangatt denna princip och vi har "oplanerade och
dyra bostdder med varierad kvalitet".

SKB:s styrelse och administration har, under &rens lopp, drivit
igenom beslut som i praktiken gjort att SKB inordnats under SAP
och SAP utnyttjar SKB for att bekosta SAP:s bostadspolitik.

Jag tror inte riktiga socialdemokrater anser att man skall tvinga
svenskar av annan politisk inriktning att stédja SAP:s politik
Sver hyran.
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Den kooperativa hyresréttens grundidé

Stadgarnas andamaélsparagraf

Stadgarnas dndamalsparagraf skall innehélla

@ Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) har
som sin uppgift att bygga/kdpa och forvalta sunda,
vdlplanerade och billiga bostdder av god kvalitet.

@ Kostnaden f6r att bo i SKB skall vara minst 25% légre
an kostnaden for motsvarande hyresldgenheter.

© Underhallet i SKB skall vara minst lika bra som
underhallet i motsvarande hyresldgenheter.

N&got annat behéver och skall inte &ndamalsparagrafen innehdlla



Organisation

Nuvarande organisation

SKB:s nuvarande organisation dr djupt odemokratisk — en medlem
en rost galler inte. Dessutom blandas tva olika intressegrupper
varav den storsta har i princip inget ekonomiskt ansvar men
dndock 40% av résterna och den grupp som har mest ekonomiskt
ansvar (ja ndstan det totala) endast har 60% av résterna.

Detta gor att valorganiserade partipolitiska grupper kan utnyttja
SKB fér sina egna syften — vilket ocksd har skett.

Har skall vi skissa pd en organisation som dels & demokratisk och
dels solidarisk och som dr mycket svér, dven for en vilorganiserad
grupp, att ta kontroll Gver.
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Foreningar

Boomraden och kdande

SKB ir indelat i férvaltningsomrdden plus kdande. Idag ser det ut
sd har

@ Vasastaden, Norra Djurgdrden och Girdet

@ Kungsholmen, Fredhéll och Bromma

© Bromma, Hisselby, Tensta och Husby

@ Sodermalm

© Grondal, Frudngen, Breding, Varberg och Eriksberg

@ Arsta, Bjorkhagen, Karrtorp, Farsta och Tyress

@ Koande

Varje forvaltningsomrade skall, i det Nya demokratiska SKB,
vara en fristdende kooperativ hyresrdttsférening med egen
ekonomi, styrelse och fullmaktige.

De kdande har sin egen ekonomiska férening som ansvarar for att
det tilldelade kapitalet forvaltas i de kdandes intressen: for
nybyggnation och inkdp av bostadder.
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Kvartersrad

Kvartersrdd och fastighetsskotare (uppgifter)

Kvartersrdden och fastighetsskotaren skall tillsammans skapa ett
trivsamt boende i enlighet med de boendes 6nskemal.

@ Kuvartersradet beslutar om anstillning av fastighetsskétare och
har det 6vergripande ansvaret for fastighetsskotarens
verksamhet samt att det ar trivsamt att bo i kvarteret.

@ Kvartersradet har, inom faststillda ramar, det dvergripande
ansvaret for kvarterets underh3ll och ekonomi.

© Per 150-200 ligenheter skall finns en kunnig fastighetsskétare
som skoter allt [6pande i kvarteret.
Fastighetsskotaren skall skéta om fastigheterna och de
omraden som tillhor fastigheterna enligt de riktlinjer som dras
upp av kvartersradet.



Organisation
oe

Kvartersrad

Kvartersrad (styrelse och val)

Varje kvartesrad bestar av ordférande, kassor, sekreterare samt 2
ledaméter.

O Val till kvartersrdd sker genom att varje ldgenhet i kvarteret
har en rost. Kvartersrddets ledamoter viljes pd 2 &r utom
forsta gdngen d& ordférande, sekreterare och en ledamot viljs
pa 1 ar.

@ Val skall tillgd sa att varje ldgenhet erhaller rostsedlar pé
kandidater men det skall dven vara majligt att sjalv skriva en
valsedel. Rostberdttigade dr endast i kvarteret boende
medlemmar (en rést per ligenhet) dock kan alla boende i
kvarteret viljas till styrelsen (dock skall minst tre vara boende
medlemmar).

© Val skall vara slutet.
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Omr&desféreningar

Omradesforeningarna (uppgifter)

Omradesféreningen har det 6vergripande ansvaret fér omrddet som
helhet och skall stédja och hjilpa kvartersrdden i omradet.
Omradesféreningarna anstiller och har arbetsledaransvar Gver

@ en omradesforvaltare vars uppgift dr att stédja och hjilpa
fastighetsskotarna, samordna inkdp i omradet, besiktiga
ldgenheter fore och efter reparationer, med flera géromal.

@ en ekonomiansvarig som skdter omradets ekonomi.

© en kontorspersonal fér allmanna administrativa géromal.
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Omr&desféreningar

Omradesféreningar (styrelse och val)

Varje omré&desférening har en styrelse, omradesrad, som bestar av
ordférande, kassor, sekreterare samt 2 ledamoter.

@ Val till omr&desrad sker genom att varje ldgenhet i omradet
har en rost. Omr&desradets ledamoter viljes p& 2 &r utom
forsta gdngen da ordférande, sekreterare och en ledamot viljs
pa 1 &r.

@ Val skall tillgd sa att varje lagenhet erhaller rostsedlar pd
kandidater men det skall dven vara mojligt att sjdlv skriva en
valsedel. Rostberittigade dr endast boende medlemmar (en
rost per lagenhet) dock kan alla boende i omrddet viljas till
styrelsen (dock skall minst tre vara boende medlemmar).

© Val skall vara slutet.
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Kéandeférening

De kdande

Koandeféreningen har ett kéanderdd som bestar av ordférande,
kassor, sekreterare samt 2 ledamoter.

@ Koanderddet skall ha ett avgérande inflytande, inom de
ekonomiska ramarna, 6ver var och vad som skall
byggas/kopas in.

@ Koanderddet far inte fatta beslut som ar till nackdel fér ndgon
av de boende medlemmarna.

© Val skall vara slutet.

Kodanderadet har till sin hjdlp en anstalld.
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Bygg- och serviceorganisation.

Bygg- och serviceférening (uppgifter)

Omradesféreningarna och kéandeféreningen bildar tillsammans en
bygg- och serviceférening som har till uppgift att

besluta om/verka for nybyggnation/inkép av bostader (e
kontorshus) inom de ekonomiska ramar som ges av
omradesféreningarna.

vid nybyggnation inom ett omréde tillse att omradets
styrelse/medlemmar deltar i planeringen. Speciellt skall
planlésningar granskas av medlemmarna och deras
kommentarer ges stor vikt.

nir nybyggnation/inkdp av hus &r klart, och férvaltningstadiet
intrader, 6verféra fastigheten till 1amplig omradesférening.

se till att kostnaderna for inkép av olika slag (material,
tjdnster) blir s3 liten som mojligt fér samtliga moderféreningar
(omré&den och ksande).
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Bygg- och serviceorganisation.

Bygg- och serviceférening (styrelse och val)

Bygg- och serviceférening har en styrelse, rad, som bestar av
ordférande, vice ordférande, sekreterare samt 8 ledaméter

@ | rad skall ingd ordférande fran omradesféreningarna och
koandeféreningen.

@ Darutover sker val av ytterligare 4 ledamoter via ett
fullm&ktige som bestdr av samtliga ordinarie
styrelsemedlemmar i kvartersrdden, omradesféreningarna och
koforeningen.

@ Fullméktiget forordnar ordférande (2 &r), vice ordférande (2
ar), sekreterare (2 ar) och revisor (1 &r). Fullmiktige kan vid
ordinare eller extra sammantrade &terkalla férordnande.

@ Val skall vara slutet.
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Bygg- och serviceorganisation.

Bygg- och serviceférening (administration)

Bygg- och serviceféreningen har det 6vergripande ansvaret for
helheten och skall stédja och hjilpa omrédesféreningarna och
koforeningen. Bygg- och serviceféreningen anstéller och har
arbetsledaransvar Gver

@ en inkdpsansvarig som tar fram basta mojliga pris till basta
mojliga kvalitet.

@ en ekonomiansvarig som tar in hyror och fordelar dessa pa
omradesféreningarnas konton samt sedvanligt ekonomiarbete.

© en Vd. Denne dr Vd for badde bygg- och serviceféreningen,
omrédesféreningarna och kéandeféreningen. Vd skall skéta
den 6vergripande planeringen inom de ekonomiska ramar som
bestams av omradesféreningarna och kdandeféreningen. Till
Vd hor dven ett sekretariat om tre personer.

Q fackfolk (elektriker, vvs, mm) som star till omrédenas
forfogande.
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Bygg- och serviceorganisation.

Bygg- och serviceférening (administration forts)

Den centrala administrationen kan i och med den nya
organisationen minskas. Besluten och administrationen kommer
ddrmed ndrmare de boende och de kdande medlemmarna.

Observera att ovanstdende organisationsstruktur endast behéver
anvianda sig av 75-80 anstillda samt att dessa skall ha sina
kontorslokaler i féreningarnas bostadsomraden. Vi kan darfor silja
av SKB:s kontorsfastigheter och inkomsterna frdn dessa kan aterga
till medlemmarna.

Bygg- och serviceféreningen kan ej fatta beslut som &r till nackdel
for ndgon boende medlem.
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Vad ar demokrati

Négra exempel pa innehéll

@ Demokrati dr att varje individ ges mojlighet och ratt att yttra
sig infor och till andra individer.

@ Demokrati dr att inte sirbehandlas pd grund av 3sikt.
@ Demokrati dr att kunna patala missférhallanden utan att
riskera pafoljd.

@ Demokrati &r, i en kooperativ hyresférening, att 13ta de
boende bestamma &ver sin miljé och 6ver vilka som skall
arbeta dar.

@ Demokrati innebar respekt for andra manniskor och deras satt
att tdnka.

Detta ar bara ndgra enkla exempel pa vad demokrati ar. Detta &r
jobbigt och leder ofta till tillfdlliga kaos men det dr det enda sittet
att bygga en héllbar organisation.
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Demokratin i SKB

Demokratin i nuvarande SKB

| nuvarande SKB &r demokratin starkt beskuren. Asikter och
diskussioner som inte omfattas av styrelsen tystas ner respektive
undvikes. Forvisso far en motionar tilldtelse att pladera for sina
motioner pd fullmiktiget men oftast beskidrs argumentationstiden
till 2 minuter och nar styrelsens representanter gar till angrepp mot
motionen/motiondren ges motionaren ingen tid for replik. En
annan metod som SKB:s styrelse anvinder dr att ldgga principiellt
viktiga motioner sist.

En enskild medlem har idag ingen annan mdjlighet att diskutera
dn via sina motioner till fullmaktiget.

Detta dr inget annat dn en parodi pa demokrati.
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Demokratin i SKB

Demokratin i Nya SKB

| det ovan skisserade Nya demokratiska SKB

© skall varje fullmiktigeméte ges den tid som behévs for att
diskutera motionerna uttémmande.
Om s& behovs kan fullm&ktiget strdcka sig Sver flera dagar.

@ skall motioner diskuteras fore val av styrelse s att
medlemmarna vet vad de personer de viljer stér for.

© skall inga skriftliga styrelseomddmen till motionerna ges.
Dvs styrelsen skall ej tala om fér medlemmarna hur de skall
résta.

@ far anstilld personal ej yttra sig pd fullmaktiget men skall vara
narvarande.

Detta dr en del av demokratin



Ekonomi

Ekonomi och beslutsritt

De 6verskuggande argumenten for att g& tillsammans nar det
géller bostader ar:

Q 13g hyra.

@ bostad av god kvalitet.

© bestdmmanderdtt 6ver den egna bostaden.

@ medbestdammande vad giller fastigheten.
Har skall nu ekonomiska frégor belysas. De bakomliggande idéerna

illustreras med hjilp av, for mig tillgdngliga, uppgifter fran SCB
och SKB.
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SKB:s driftskostnader

Genomsnittlig driftskostnad

Vid berékning av driftskostnaden (per den 31:a december 2005)
anvinds den totala kostnaden fér SKB
e Total bostadsyta: 459033 m?

o Total drift, skatt, avgild: 354 787 000 kronor
(Fastighetskostnader, Administration, Léner)

o Lokaler+bilplatser: 46577000 kronor (Not 1)
o Total drift, skatt, avgidld mm kronor per m?:

354 787 000 — 46 577 000 y 1 6
459033 12

Driftens andel av den totala hyran for en ligenhet om 70 m?
blir d& 3917 kronor per manad.
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Ett nytt hus

Ett nytt enskilt hus

Ett enskilt hus skall betala sin egen kostnad (kooperativ idé) plus
en del av ett nytt hus (solidaritet). Den totala hyran skall vara
minst 25% ldgre dn i motsvarande hyresritter. Inga banklan skall
tas utan all nybyggnation/inkdp skall bekostas av eget kapital.
Exempel: de tva fastigheterna p3 Lilla Essingen. Sitt

k = kapitalkostnad for att bygga en kvadratmeter ligenhet
20850 kronor 2004 (SKB Lilla Essingen)

r = den interna réntan 5% (skall técka inflationen)

n = avskrivningstiden 100 &r

vi har d& en kvadratmeterhyra om

kx (L+r)"

(14r)"—1
r

= 1051 kr per m? och &r.

Insatsen ej medtagen i berdkningarna.
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Ett nytt hus

Ett nytt enskilt hus (forts)

Detta ger en kapitalhyra per madnad om 6131 kronor for en trea
om 70 m? byggd ar 2004. Motsvarande manadshyra i privata
fastigheter blir 11305 kronor (SCB). Hyran for att tacka kapitalet
pa Lilla Essingen blir sdledes 44% ligre dn hyran i de privata
fastigheterna. Av dessa 44% skall minst 25% komma de boende
till godo. Hur stor andel av de resterande 19% som ocksa skall
komma de boende till godo respektive anvindas fér utdékning av
fastighetsbestandet ar dppet for diskussion.

Till siffran 6131 skall sedan laggas driftskostnader om 3917 per
méanad for erhdllande av bruttohyra. Detta ger en maximal
mé&nadshyra om 10048 kronor.
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Ett gammalt hus

Ett varierat bestind

Nu utgér SKB:s fastighetsbestdnd av hus av varierad alder och
man maste darfér dven kunna ange hur hyran skall beridknas och
Overskott faststillas for dessa hus. Hir ges som berdkningsexempel
de tv3 husen p3 Girdet som benimns Kampementsbacken. Alla
uppgifter kommer fr&n 6ppna killor: SKB:s arsredovisning 2005
och SCB:s statistikdatabaser. Det dr darfor l4tt for dig som lasare
att berdkna vad din hyresnivad borde ligga.
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Ett gammalt hus

Kampementsbacken

Insats 1963: 13500 kronor (genomsnittlig)

Antal ligenheter: 160 (storlekar 2, 3, 4, 5).

Total bostadsyta: 13300 m?

Byggkostnad: 27706 000 kronor

Total insats: ca 160 x 13500 = 2160000 kronor

SKB kostnad: 27706 000 — 2160 000 = 25546 000 kronor
Avskrivningstid 100 &r.

Angéende en nu aktuell diskussion, ang8ende inflationsskydd av
medlemmarnas insats, kan vi konstatera att den totala insatsen
1963 var 7.8% av byggkostnaden.
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Ett gammalt hus

Kampementsbacken (forts)

Forst berdknar vi kapitalkostnaden, for att bygga 1 m?
ldgenhetsyta, i 1963 &rs peningvarde

27706000

_ 2
13300 2083 kronor per m*.

Enligt samma rdknesdtt som ovan erhéller vi en hyra om

2083 x 1.05100

1.05100_7
1.05—-1

= 105 kronor per m? och &r

dvs en kapitalhyra om 613 kronor for en trea om 70 m? byggd &r
1963.
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Ett gammalt hus

Kampementsbacken (forts)

Slar vi ihop kapitalkostnad med driftskostnad erhélls en
mé&nadshyra om 613 4 2380 = 2993. Denna skall jamféras med
dagens (2006) faktiska hyra som 4r 5172 kronor fér 70 m2. Vi har
har ett stort dveruttag.

Den stora skillnaden mellan vad det borde vara och vad det &r
beror bland annat pa den stora inflationen som skapades for att f&
banksparare och arbetare att betala miljonprogrammet.

Denna inflation har mellan 1963 och 2004 i genomsnitt varit 5.9
procent. Med ansvarstagande regeringar skall den férhoppningsvis
komma ner under 5 procent under de resterande 58 &ren.
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Ett gammalt hus

Kampementsbacken (forts)

Nir det giller dldre hus kan det vara bra att veta att i SCB:s
databaser anges att treor om 70 m? i hus byggda 1961-1970 i
Stor-Stockholm har en genomsnittlig m&nadshyra p& 5031 (2006)
kronor per manad och &r. Om vi haller oss till att SKB skall vara
minst 25% billigare s& erhélls att SKB hogst skall ta ut en
manadshyra om 3773 kronor. En del av skillnaden

3773 — 2993 = 780 kan anvidndas for nybyggnation/inkdp. Nu
|ater inte 780 s& mycket men fér Kampementsbacken innebar det
arligen

780 % 12 * % = 1778400 kronor

att férdela mellan ldgre hyra/nya bostéder.
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Kampementsbacken jimférd med HSB (Kampementet 2)

Genomsnittlig driftskostnad

Kampementet 2 (HSB) &r en tvillingfastighet till
Kampementsbacken. Per den 31:a december 2004 gillde for dem:

o Total bostadsyta: 14351 m?
o Fastighetskostnader: 7528733 kronor

e Total drift, skatt, avgidld mm kronor per m?:

7528733 1
4351 ‘12
Driftens andel av den totala hyran for en ligenhet om 70 m?
blir dd@ 3080 kronor per ménad. Vi har alltsd h&r en liten
HSB-férening med betydligare billigare drift an SKB.
Tidsdifferensen 1 &r ricker inte som forklaring — sa vart tar
de 3917 — 3080 = 837 kronorna vagen?
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