Dokumentation Temadag Kooperativ Hyresratt

12 maj 2012 i bogemenskapen Dunderbacken, Stockholm

Materialet ar omfattande darfor att vi har forsokt att ta hand om alla de fragor som dok upp under dagen.
Uppléggningen ar féljande (en mera detaljerad beskrivning av de olika dokumenten kommer i materialet):

| del 1 gar vi igenom (och ger lankar till) lagstiftningen kring kooperativ hyresrtt.

| del 2 finns kopior av olika avtal (och underlag for dessa avtal) fran Tersen. Eftersom forhandlingen
skedde ”mellan vanner”, ar materialet utforligt — vi ville att alla skulle se hela bilden!

Familjebostader ger oss tyvarr inte tillstand att visa Dunderbackens avtal pa samma sétt, inte ens om vi tar
bort alla siffror.

Anvind materialet som exempel pa hur andra har tacklat de fragor Du kommer att stallas infor i kom-
mande forhandlingar, men kom ihag att varje forhandling ar unik. Varje startargrupp bestar av en unik
samling manniskor med alldeles egna ambitioner och énskemal. Forsok darfor inte spara tid eller
pengar genom att ga genvagar eller genom att avsta fran en egen jurist som ar kunnig pa de har om-
radena! Om medlemmarna i startarféreningen inte ar beredda att betala for sakkunnig hjalp kan man
behdva fraga sig hur allvarligt deras engagemang ar!

I del 3 finns artiklar kring &mnen som vi tror &r viktiga i sammanhanget, inte minst nér det galler att visa
att gemenskapsboendet &r — eller kan bli — langt mer 4n ett “trevligt boende”.

Det andra avsnittet, Boendets ekonomi, handlar om vad vi tror oss veta om vilka fordelar fastighetsagaren
kan vinna genom att satsa pa gemenskapsboenden.

Daérefter foljer artiklar om Olika satt att starta och om Hur veta vem som menar allvar?.

Till sist kommer en deltagarforteckning.

| separata filer kommer kopior (i Powerpoint, respektive Adobe Reader) i full skala av de bilder som vi-
sades. Har finns ocksa en Word-fil med deltagarlista som hjalper Dig att na andra deltagare om Du vill.

Forsok att engagera manniskor med sakkunskap i startarforeningen, dven sadana som kanske inte planerar
att flytta in i det nya gemenskapsboendet! Ta ocksa kontakt med styrelsen for KollektivhusNU eller lo-
kala samarbetsgrupper som Framtiden i Stockholm och BolHop i Goteborg for att se hur de kan bidra.

Eva Ulveson (evaulveson@gmail.se) och John Fletcher (john.fletcher@tersen.se) har gjort dokumentat-
ionen och svarar garna pa fragor som dyker upp, men vi planerar i dag inte att ordna nya seminarier eller
liknande. Det & Du som har bollen i Ditt projekt!

Vénliga hélsningar — och lycka till!

Eva Ulveson John Fletcher


mailto:evaulveson@gmail.se
mailto:john.fletcher@tersen.se
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Del 1 - Vad ar en KHR?

Hér finner Du:

1. Grunderna kring KHR med lankar till relevant lagstiftning

SABO’s beskrivning av hur man bildar en KHR (med vara kommentarer)
Nér utformas avtalet?

Hur utformas avtalet?

Vad bor avtalet omfatta?

Férhandling

o g~

Kooperativ Hyresratt

KHR ar en gammal foreteelse, men en generell lagstiftning kom forst ar 2002 med *Lag (2002:93) om
kooperativ hyresratt’.

En kooperativ hyresréttsforening &r i allt vésentligt en ekonomisk férening.

For att bli medlem betalar man en medlemsinsats. Det kan vara nagra hundralappar — eller nagra tusen-
lappar. Féreningen anvander pengarna for att komma igang med sin verksamhet. Insatsen motsvarar vad
man betalar till ett aktiebolag genom att kdpa aktier i bolaget. Alla medlemmar betalar samma medlems-
insats och varje medlem har darmed en rost (obs att det ar 1agenheten, inte individen som ger en rost en-
ligt lagen om KHR!). Den som gar ur foreningen far tillbaka det vérde insatsen har vid uttradet pa samma
satt som man far tillbaka det aktuella marknadsvardet pa aktien nar man séljer den.

Man betalar ocksa en arlig medlemsavgift precis som i alla andra foreningar. Medlemsavgiften kan andras
av arsmotet.

I lagen om KHR talas ocksd om en upplatelseinsats. Upplatelseinsatsen ar ett (rantefritt) lan till KHR for
att bidra till finansieringen av ett planerat bygge eller kép av en fastighet for gemenskapsboendet. Uppla-
telseinsatsen kan beraknas som ett visst belopp per m? lagenhetsyta eller som ett visst antal ménadshyror
eller pa ndgot annat sétt. Beloppet betalas tillbaka nar man flyttar, oftast exakt samma belopp. Man kan
ocksa tanka sig samma antal manadshyror som galler vid utflyttningen, men da maste kan kolla vad
skattemyndigheten séger.

Hyresformen har skapats for att 6ka de boendes mojligheter att paverka sitt boende. Den som hyr av en
forening som i sin tur hyr av fastighetségaren blir ju i vanliga fall andrahandshyresgést med ett begransat
skydd for sin hyresréatt, men detta undviks genom lagen. Ett annat skal &r man velat skapa en hyresrétts-
form som till formen narmar sig bostadsrattens.

KHR-féreningen skriver ett blockhyresavtal med fastighetsagaren och hyr sedan ut till enskilda boende
med full hyresratt. Man tecknar ocksa avtal om hur ansvaret for fastigheten fordelas mellan fastighetsaga-
ren och KHR-foreningen. Féreningen kan till exempel ata sig att — mot rimlig ersattning fran fastighets-
agaren — ta ansvaret for stadning av gemensamma ytor, tradgardsskotsel, enklare underhall etc. Eftersom
dessa uppgifter da normalt skots av de boende utan ersattning ger detta féreningen ett extra ekonomiskt
tillskott — om foreningen ser till att verkligen fa betalt for det de gor. Det vanliga &r att avtalen delas upp i
ett blockhyres- och ett forvaltningsavtal — men det &r inte alls nédvéndigt.

Foreningen far genom avtalen:
o Ratt att avgdra vem som erbjuds hyresavtal.



o Betalningsansvaret for outhyrda lagenheter (vakanser) och hyresférluster (folk som inte betalar).
Det har ar en forhandlingsfraga! Fastighetsagaren kan behalla de har riskerna och i gengald
debitera en hogre blockhyra — han tar alltid betalt for sddana ataganden.

o Ratt (kanske) att sdga upp enskilda hyresgaster som bryter mot gjorda dtaganden gentemot fore-
ningen.

Obs: Rattslaget ar oklart pa den har punkten! En domstol skulle kunna anse att hyresgastens be-
sittningsratt gar fore de taganden/I6ften han lamnat i hyresavtal mm.

e Mojlighet att &ta sig fastighetsforvaltande uppgifter som stadning och tradgardsskatsel, liksom
ansvaret for driftskostnader som el, varme, vatten, sophdamtning o s v.

Detta ar en renodlad forhandlingsfraga, se bland annat PP-presentationen i &mnet.

Ansvaret for boendet och den egna ’boendekulturen” blir vildigt tydligt nir féreningen kan paverka bade
hyresavtal (med fastighetsdgaren och med de boende) och lopande fragor kring fastighetens drift. Detta ar
viktigt, inte minst ndr det géller att utveckla boendets sociala miljo!

Vid férhandlingar om blockhyran géller det att tinka igenom vad foreningen faktiskt ’befriar” fastighets-
agaren fran! Det ar inte bara fakturor fran stadbolag etc., utan ocksa all den administration som &garen
maste ha for att exempelvis:

e debitera och ta in hyror fran varje hyresgast, inklusive bekymren nér nagon inte betalar;
o upphandla och kontrollera utférandet av de olika tjanster som foreningen tar hand om;
e ta hand om och reparera de mindre skador som normalt finns i ett vanligt boende

e O0OSV.

Den storsta skillnaden gentemot bostadsratten &r nog att KHR later fastighetens vardedkning ligga kvar
hos fastighetsagaren, medan bostadsratten later lagenhetsinnehavaren behalla motsvarande vardeok-
ning. Denna mojlighet att tjana pengar pa sitt boende lockar naturligtvis manga att valja bostadsratten
som form, men minskar KHR-foéreningens mojligheter att paverka vem som flyttar in i en vakant lagen-
het.

Utan att lagga nagra ideologiska varderingar pa detta ar det anda klart att vi som vill utveckla gemen-
skapsboendeformen behover forhalla oss till denna skillnad. Gar det att finna mellanformer? Gar det att
paverka vem som kan/far kopa en bostadsratt i ett gemenskapsboende? . . .

Jag ar saker pa att vi inte uttomt utvecklingsmojligheterna pa det har omradet!

Har foljer nagra lankar for den intresserade:

Lag (2002:93) om kooperativ hyresrdtt Besék webbplatsen »

Har finns lagtexten.

Lag (1987:667) om ekonomiska foreningar
http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19870667.htm

Har finns lagtexten.

Vad dir kooperativ hyresriditt?

Den hér ldnken leder till SABO’s hemsida och representerar fastighetséagarens tolkning av lagstiftning-
en! http://www.sabo.se/kunskapsomraden/boende och sociala fragor/koop hr/Sidor/vad_ar.aspx.

SABO gav ar 2002 ut skriften "Kooperativ Hyresritt — en handledning for bostadsforetag”. Den dr myck-
et lasvard, men fortfarande: den representerar fastighetsagarens syn!

Coompanion ger rddgivning i hur man gor http://www.coompanion.se/
Foretagsradgivning for dig som vill starta eget foretag tillsammans - kooperativt foretag
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http://www.coompanion.se/

Utvecklingsbolaget Sverige AB (Lars Malmgren)
http://www.vitanovis.se/index.taf? page=profile&ldap auid=6836& sub menu item=2&Ensur
eNoCache=15

Utvecklingsbolagets afférsidé r att stddja utvecklingen av den kooperativa hyresrétten i Sverige. Vi har
varit verksamma sedan 2001 och har skaffat oss en lang och bred erfarenhet av upplatelseformens forde-
lar och mdjligheter.

Bo i kooperativ hyresrditt
Den har lanken leder till en artikel i tidskriften Om Boende.

http://www.omboende.se/sv/Hyra/Att-hyra/Bo-i-kooperativ-hyresratt-/

Kooperativ Hyresrditt

SLUP.SE &r en ideell forening utan vinstintresse i den sociala ekonomin i Stockholms lan. Féreningen
SLUP.SE foérmedlar service och kontakter till foreningar, stiftelser, kooperativ och sociala foretag.

http://www.slup.se/default.asp?p id=317&top p id=15

Har finns ocksa en rad andra lankar:

Handledning i Kooperativ Hyresréatt fran Boverket kooperativhyresratt.pdf
Hos SABO finns broschyrer och handledningar Besok webbplatsen »
Stockholms Kooperativa Bostadsforening ar ett exempel Besok webbplatsen »
Bok om Kooperativ hyresratt och Bostadsratt att bestélla Besok webbplatsen »
Konsultbolag som kan kooperativ hyresratt Besok webbplatsen »

PRO-material om kooperativ hyresrétt - tema aldre Besok webbplatsen »

Juridiken kring start av en KHR?

Med risk for att bli tjatig: ta hjalp av en jurist som kan de har fragorna!

SABO’s skrift "Kooperativ Hyresritt — en handledning for bostadsforetag” fran 2002 &r en bra kalla
(finns hos KollektivhusNU). SABO arbetar ocksa med en uppfoljning av boken med beraknad publice-
ring i slutet av 2012.

S4 hir ser fastighetsiigaren pa processen enligt SABO’s skrift (text mellan [ och ] &r vara kommentarer
till vad SABO skrivit):

Processen for att starta en kooperativ hyresrattsforening enligt hyresmodellen blir nagot olika
beroende pa om det ar fraga om nybyggnad eller ombildning av vanlig hyresratt.

I nybyggnadsfallet kommer mycket av aktiviteterna utdver foreningsbildningen att handla om
utformningen av de framtida bostaderna. De olika stegen i tillkomstprocessen fasas in med pro-
jektering, entreprenadbeslut, byggande och inflyttning.

[Kommentar: Vi tror att SABO Overskattat fastighetsagarnas formaga och/eller villighet
att slappa in startarforeningen processen! Det géller att formedla insikten fran Moln-
dalsbostader, se Del 3]

Vid ombildning handlar det i mycket hogre grad om att motivera och mobilisera hyresgaster att
bli medlemmar i féreningen. | samband med detta kravs emellertid sarskilda insatser med in-
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formation, mobilisering och utbildning. Bland hyresgéasterna behdvs nagra “eldsjalar’ som bistar
i denna process. En forutsattning ar att tillrackligt manga hyresgaster engageras av idén. [

[Kommentar: Texten praglas av fastighetsperspektivet! Man kan fraga sig vad det ar
som gor att SABO ser KHR som en onskvard upplatelseform. Vi behover resonera med
styrelser/foretagsledningar i allmannyttebolagen om detta.]

Ett beslut om att hyra samtliga lagenheter i ett hus for ombildning till kooperativ hyresratt maste
fattas av en foreningsstamma. Det blir giltigt endast under forutséttning att hyresgéasterna i
minst tva tredjedelar av lagenheterna i huset stddjer beslutet samt att dessa dessutom ar med-
lemmar i foreningen. | sa fall kommer de som inte ar medlemmar i féreningen och/eller motsat-
ter sig ombildningen, att bli "vanliga” hyresgaster hos féreningen i stallet for hos fastighetsaga-
ren.

[Kommentar: Texten lamnar ett antal obesvarade fragor:
* Hur "hanteras” exempelvis korttidsboende — har de rdstratt?
* Hur hanterar man en situation dar en fastighet "infiltreras” av en startarforening
(jAmfor Majbacken!)
* Hur hanteras en situation dar fastighetsagaren kréaver att en KHR bildas fore inflytt? Det ar ju
inte
en ombildning]
Bostadsforetagets roll En process i flera steg

De olika stegen som redovisas nedan och i figuren har intill ska inte ses som en strikt mall, som
maste foljas vid alla tillfallen. Speciellt de inledande momenten, om man bildar en arbetsgrupp
eller en intresseforening, avgors av situationen. Dessa kan hoppas 6ver och samradsfasen kor-
tas ned om bostadsféretaget valjer att presentera och marknadsféra ett relativt fardigt koncept.
Bostadsforetagets primara intresse ar att veta att man samverkar med en vélorganiserad grupp
och att styrelsen eller kontaktpersonerna fungerar bra och fér medlemmarnas talan.

Den process vi beskriver i det foljande utgar fran att de presumtiva boende kommer in tidigt och
ar delaktiga i hela processen.

[Kommentar: Det forefaller ske i endast begrdansad utstrackning!]

Processen startar med att bostadsforetaget eller en grupp hyresgéaster, vare sig det galler ny-
byggnad eller ombildning, har en idé om ett projekt och bedomer att upplatelseformen koopera-
tiv hyresratt ar lamplig. Foretaget vill erbjuda mojligheter att paverka utformningen av lagenhet-
erna och gemensamma utrymmen. De teknisk-ekonomiska forutsattningarna utreds och foreta-
get utarbetar alternativ och gor kostnadsberakningar. Bostadsforetaget informerar om projektet
och efterlyser intresserade hyresgaster. Darefter ar det dags att paborja féreningsbildandet.

[Kommentar: Aterigen beskrivs fastighetsdgaren som framste aktor, vilket stimmer
daligt med verkligheten!]

Det forsta motet resulterar i en arbetsgrupp
Intressefdoreningen bildas

Vid nasta méte bildas en vanlig intresseférening, dvs en ideell férening. Stadgar antas och en
styrelse valjs. Den handlingsplan som antas syftar till att férbereda framtida medlemmar att for-
valta huset. | detta skede blir det dags for dem som anmalt sitt intresse att bestdmma sig for att
bli medlemmar i féreningen. Tveksamma kan kvarsta pa en “funderingslista”.




[Kommentar: Aven detta missar dagens verklighet! Startarféoreningarna behover bli
béattre pa att ”sortera fram” seridsa medlemmar/inflyttare, se Del 4.]

Vid en mindre kooperativ hyresrattsforening eller nér de presumtiva medlemmarna ar eniga i ett
tidigt skede ar det inte nodvandigt att bilda en intresseforening. Det kan da racka med en ar-
betsgrupp som forbereder bildandet av den kooperativa hyresrattsféreningen.

[Kommentar: Texten underskattar vikten av att tidigt och kontinuerligt arbeta med det
framtida boendets kultur.]

Studier — den kooperativa féreningen bdérjar formas

De blivande medlemmarna i den kooperativa hyresrattsforeningen behdver kunskap om ett an-
tal fragor som de ska ta stallning till och darefter fatta vissa beslut. For detta behovs informat-
ion, utbildning och diskussioner. Diskussionerna kan bli helt olika och ta olika lang tid beroende
pa andamalet med féreningen. Nar processen ar slutférd har socialt kapital bildats som en ”bi-
produkt” och medlemmarna har lart kdnna varandra ganska val.

Bostadsforetaget tillhandahaller ett studieprogram och studiematerial. Anstéllda pa foretaget
medverkar i tillampliga delar i programmet.

[Kommentar: Detta utgar ater fran att bostadsforetaget ar drivande i processen. Verk-
ligheten forefaller snarare att vara att startarforeningen drar med sig/pushar fastig-
hetsdgaren!]

Under studierna behdver boendeidén och féreningens stadgar diskuteras samt grundlaggande
juridik och ekonomi for kooperativa hyresrattsféreningar behandlas. Har kan foretaget lamna
forslag till ansvarsfordelning och redovisa dess ekonomiska konsekvenser. Insatsernas storlek
och funktion samt hur nya medlemmar antas och hur en eventuell k6 hanteras &r andra fragor
som behdver uppmarksammas.

[Se kommentar ovan]

Den kooperativa hyresrattsforeningen bildas

Intresseforeningens styrelse — eller en arbetsgrupp om intressefoérening inte bildats — har forbe-
rett alla handlingar som behovs for att halla en konstituerande stamma for den ekonomiska for-
eningen. Stamman ska anta stadgar, besluta om forslag till firma, dvs namn pa féreningen som
maste innehalla orden "kooperativ hyresrattsférening”, valj en styrelse och styrelsesuppleanter
samt en eller flera revisorer. | Bilaga 1 redovisas ett underlag for stadgar i en kooperativ hyres-
rattsférening

[Kommentar: Stadgeforslaget aterfinns i Del 4.]

Den ideella intresseféreningen upphor da den i och med bildandet av féreningen fullgjort sitt
syfte.

Foreningen registreras hos PRV

Den kooperativa hyresréattsforeningen maste godkannas och registreras, senast sex manader
efter det att beslut fattats om att bilda féreningen, av [Bolagsverket]. Det finns sarskild detalje-
rad information fran verket om vad som kravs vid saval nyregistrering som vid andringar av
stadgar, styrelsesammansattning, osv. Skriften "Ekonomiska foreningar, bostadsrattsféreningar
och kooperativa hyresrattsforeningar” finns pa [Bolagsverkets] hemsida.

”Skarpt lage” rader for styrelsen i den kooperativa hyresrattsforeningen




Hyresavtal och forvaltningsavtal undertecknas fore inflyttningen. Efter det att avtalen boérjat galla
har styrelsen ansvaret som hyresvard i forhallande till sina medlemmar — och i forekommande
fall 6vriga boende — samt det ansvar som féljer av avtalen med bostadsforetaget.

[Generell kommentar: Skriften beror (av naturliga skdl) inte dgaralternativet. Den beror
inte heller skillnaden mellan gemenskapsboenden med KHR och andra KHR-boenden.
De allra flesta kooperativa hyresrattsforeningarna ar faktiskt inte gemenskapsboen-
den.

SABO-foretagen har ett femtiotal boenden med den upplatelseformen, medan jag bara
kan komma pa Landgangen i Malmo och Sjofarten och Dunderbacken i Stockholm som
har KHR-avtal med en annan fastighetsdagare. Bland dessa ar det bara Landgangen som
redan fran borjan valde KHR som form. I Stockholm ar det fastighetsdgaren Familjebo-
stader som, sedan lagen om kooperativ hyresratt infordes, har valt att arbeta med KHR
och darfor kraver den av alla som vill starta ett gemenskapsboende - ’take it or leave
it’. Det finns dessutom boenden med forvaltningsavtal, men utan blockhyresavtal, till
exempel Fardknappen.

Har vi nagot att lara av de andra KHR-boendena?

Jag kdnner bara till ett gemenskapsboende (Tersen i Falun dar jag sjalv bor) som ager
fastigheten. Du kommer att se mer om hur det fungerar senare.

Det ar en forutsattning for agaralternativet att det bland startarna finns entreprendrer
som vill arbeta aktivt med fastigheten. Agandet bor nog ocksa liaggas upp sa att KHR
kan silja fastigheten till en annan dgare den dag entreprendren inte kan ta hand om
och skota fastigheten.




Att starta en kooperativ hyresréttsférening enligt hyresmodellen

Nybyggnad Ombildning
Information om planerat projekt och den Information om forutséttningar fér om-
kooperativa hyresratten bildning till kooperativ hyresratt
Efterlysning av intressenter Vill Du vara med?
Bostadsforetaget (BF) BF/Hyresgasterna (HY)

Det forsta motet. En arbetsgrupp bildas

for att forbereda en eventuell intresse- Méoten for mobilisering
forening och/eller studier
BF/HY Information till hyresgéster
]
B Arbetsgrupp/intresseftrening bildas

> Intressefére-

% ning bildas BF/HY

o HY

Studier for att bestamma féreningens
stadgar och avtalen mellan bostadsfore-
tag och hyresgaster
BF/HY

Parallell process: Planering och projektering av nybyggnad

Parallell process: Lokalt utvecklingsarbete, mobilisering
HY/BF

Den kooperativa hyresrattsféreningen
bildas
HY

Hyresavtal och forvaltningsavtal under-
tecknas
BF/HY

v

START!

ar utformas avtalet?

KHR-féreningens arbete med att utforma blockhyres- och férvaltningsavtalen ar en viktig del av att ut-
veckla ett ’s& gor vi hos 0ss”, en boendekultur i det nya gemenskapsboendet. Det ér dérfor viktigt att sa
manga som mojligt av de blivande hyresgasterna deltar i forhandlingsprocessen. Detta i sin tur forutsétter
att vi kan forma fastighetséagaren att slappa in de blivande hyresgéasterna i planerings- och byggnadspro-
cessen sa tidigt som ndgonsin mojligt — och det gor han troligen bara om han tror att detta kommer att
vara lonsamt for honom — agaren. Du kan ju titta i Del 3 pa hur man gjorde nar Kornet i Mdlndal byggdes
och vad den fastighetsagaren (Mdlndalsbostader) ansag om det upplagget.

Vi behéver mer kunskap om bade juridiken kring KHR och kulturbyggnadsprocessen nar fastighetsagaren
vill bilda KHR-féreningen innan bygget paborjas!




ur utformas avtalet?

Alla avtal ar unika! Det ar inte bara en frdga om innehallet i avtalet, utan ocksa om den process som skall
leda fram till ett avtal, om de (till synes andlésa) diskussioner som behdvs inom startargruppen! De dis-
kussionerna behdvs — de ar en viktig del av arbetet med att formulera en boendekultur, en ’sé vill vi gora
hos oss”. Podngen med att "tjata” om den hér aspekten &r att betona att det ar de (blivande) boende som
skall delta, inte nagra “formella bildare” som gor ett paket som KHR-fGreningen véntas acceptera.

Vad bor avtalet omfatta?

Detta 4r egentligen tva fragor:

1. Vilka dmnesomraden (parter, syfte, omfattning, 16ptid, ...) skall ingé i ett avtal?
2. Vilka ansvarsomraden /kan/skall ingd i ett avtal?

Amnesomradena 4r ganska givna. De redovisas i PP-presentationen *’KHR Blockhyresavtal’, respektive
Forvaltningsavtal och finns pa olika sajter pa natet. Googla exempelvis pa ”Blockhyresavtal”.

Ansvarsomradena &r inte lika uppenbara. Har handlar det om vad parterna vill — och kan enas om. Varje
startgrupp behdver fundera éver hur stort ansvar de vill ta for sin fastighet och vilken roll detta ansvar kan
vantas spela for livskvaliteten i det kommande boendet. Det handlar naturligtvis ocksa om vilken sorts
ekonomi startarféreningen vill ha.

Tumregeln &r: ett omfattande ansvar ger mojlighet till en starkare egen ekonomi for KHR-
foreningen och en storre frihet att paverka boendet — men ocksa till mer arbete for de boende och
storre ekonomiska risker.

Varje startarférening maste formulera sin egen strategi!

| nasta avsnitt beskrivs hur vi gjorde pa Tersen.

Forhandling

Varje gang Du accepterar — eller inte accepterar — ett forslag fran nagon annan (eller vice versa) ar det
resultatet av en forhandling. Du jamfor forslaget med de mal Du sjélv har.
Stdmmer forslaget sdger Du ja. Stammer det inte sdger Du nej — eller kommer med ett motforslag.

Som bra férhandlare satter Du Dig in hur motparten tanker och vilka mal han har — och arbetar
aktivt for att han skall nd de malen pa ett sddant satt att Du ocksa nar Dina mal. Det har ar sarskilt
viktigt nar man vill ha ett avtal som loper éver lang tid — parterna skall ju sta ut med varandra
under hela l6ptiden och kdnna att avtalet &r vart besvéaret!

Sa langt later det latt!

Nar startargruppen borjar prata med Familjebostader (eller ndgon annan fastighetsagare) sker det emeller-
tid i en valdigt skev forhandlingssituation. Pa ena sidan bordet sitter ett gang eldsjalar som tycker att det
ar viktigt for deras livskvalitet att fa ett gemenskapsboende till stand. Pa den andra sidan sitter en hand-
laggare i en stor och ofta byrakratisk organisation — och for honom é&r eldsjalarna snudd pa en storning i
arbetet.

Forhandlarna vill tjana pengar at foretaget darfor att det &r det de belonas for. De vill inte ta risker darfor
att om nagot gar snett ar det forhandlarna som far bara hundhuvudet. Startargruppens forsta utmaning ar
alltsa att forsta hur handlaggaren tanker och att sedan visa honom hur han kan tjana mer pengar till lagre
risk genom att gora det startargruppen vill. Det géller ocksa att komma ihag att det inte &r sjalvklart att
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handlaggaren har samma syn pa Iénsamhet contra risktagande som hans chef. Det ar nog en allman san-
ning att ju langre ner i hierarkierna Du kommer, desto viktigare blir riskminimeringen!

S3, vilka risker ser handlaggaren antagligen i Ditt projekt? Jag tror att fljande spelar stor roll:

o Det kan bli dyrare &n vanligt att bygga!

e Det kan bli krangligt och dyrt att forvalta gemenskapsboendets fastighet!
e Foreningen kanske inte kan fylla huset med hyresgéaster!

e Foreningen kanske inte klarar ekonomin!

e Foreningen kanske inte klarar sina forvaltningsataganden!

Det gemensamma for de har riskerna ar att de om de slar in kan de sanka Ionsamheten. Da forknippas
handlaggaren med ett projekt som gar med forlust. D& kan alternativet att stoppa projektet genom att vara
besvérlig bli lockande — ”16nsamhetsforlusten” pa att projektet inte blir av syns inte lika tydligt.

Tva saker kan gora det mer lockande for handlaggaren att stotta projektet:

e Handlaggaren arbetar med policies och instruktioner fran sina egna chefer, sa det ar viktigt att se
hur man eventuellt kan paverka dessa chefers syn pa gemenskapsboendet. Det handlar bade om
verksamhetschefer och (de ofta politiskt tillsatta) styrelserna.

¢ Vi behdver kunna visa handlaggaren (och hans chefer!) att ett gemenskapsboende erbjuder goda
mojligheter att forbattra foretagets Iénsamhet, att det finns konkreta fordelar med att ha gemen-
skapsboendet som hyreskund.

Den hér aspekten berors i Del 3.

Sammanfattningsvis vill jag pasta att framgangsrik forhandling handlar inte om knep utan om att hjalpas
at med att skapa en 6verenskommelse som bada vinner pa.
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Del 2 - Avtal

Tyvarr har Familjebostéder vagrat ge Dunderbacken ratt att visa sina avtal (d4ven utan siffror!). Har kom-
mer Du alltsa bara att se Tersens avtal — men desto mer av dem!

Gemenskapshoendet Tersen i Falun startade genom att tva medlemsfamiljer ar 2005 kopte ett nedlagt
servicehus for att starta ett gemenskapsboende med det uttalade syftet att s& smaningom bilda en koopera-
tiv hyresrattsforening i 4garform. Detta skedde ocksa under 2010 — 2011. Du kan lasa mer om Tersen pa
www.Tersen.se.

Hér redovisas foljande dokument:

1. PM Prisséttning vid 6vertagande av ansvarsomraden
PM Driftskostnader mm pa Tersen

Blockhyresavtal med bilagor

Forvaltningsavtal med bilagor

Féreningens stadgar

gk wd

Tersens avtal

PM: Prissattning vid 6vertagande av ansvarsomraden

Man kan himta mycket information om fastighetskostnader i olika publikationer. En sadan &r ’Repab
Fakta 2012’°. Den ges ut av Incit AB, Flojelbergsgatan 10, 431 37 Mdlndal (http://www.incit.se/sv/).

Nér foreningen forhandlar om att ta 6ver ansvaret for uthyrning eller olika delar av driften géller det att
konstruera en prisséttning — det foreningen “far betalt” for att ta hand om olika uppgifter — som fungerar.
Denna prissattning skall ta hansyn till:

i vilken utstrackning foreningen faktiskt kan paverka vad som hander inom det berérda omradet;
vilket arbete och vilka kostnader foreningen tar 6ver fran agaren;

vilka mojligheter till extra intékter foreningen far;

vilka risker foreningen tar.

Har redovisas tvd modeller, en for uthyrningen och en for fastighetsskotseln.
Hur satta blockhyran?

Definitioner
Blockhyran &r den hyra foreningen betalar till &garen for hela huset.

Lagenhetshyran &r den hyra den enskilda Tersen-boende betalar till foreningen. Alla som bor i huset har
hyresavtal med foreningen.

Medlemmar i den kooperativa hyresrattsforeningen har forstahandskontrakt med fullt besittnings-
skydd.

Korttidsboende har andrahandskontrakt med begrénsad besittningsratt.

Faktum ér att vi har ytterligare en kategori: *Kvarboende’. Nir vi tog 6ver huset 2005 fanns det (tack och
lov!) 25 personer som bodde kvar fran servicehus-tiden — de raddade var ekonomi! | dag (2012) har vi
bara en kvar.
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Man mater bada hyrorna antingen som den faktiskt betalade manadshyran eller som arshyra per
kvadratmeter (m?).

Hér anvénds ordet prissattning for att beskriva hur man kan rakna fram vilken erséttning féreningen skall
fa for att den tar 6ver olika ansvarsomraden.
Vi arbetar med tva typer av berakningar:

1. berékning av blockhyra;
2. berakning av ersattning for 6vertagande av ansvarsomraden pa kostnadssidan.

Forst behover vi emellertid reda ut begreppet lagenhetsyta.

Ytor

Ett praktiskt bekymmer vid jamforelser ar att de flesta hyresfastigheter saknar Tersens gemensamma
ytor pé totalt 409 m® Eftersom dessa ytor ar fritt tillgangliga for alla Tersen-bor har vi inkluderat en pro-
portionell andel av de gemensamma ytorna i den yta varje lagenhet omfattar:

Andel av
Antal Yta, gemens  Omréakn.
rum m? ytor Igh-yta
1 32,5 5,2 37,7
2 40,0 6,4 46,4
2 45,0 7,2 52,2
2 50,0 8,0 58,0
2 53,5 8,6 62,1
3 65,0 10,4 75,4
3 67,5 10,8 78,3
3 77,0 12,3 89,3
3 104,5 16,7 121,2
4 111,0 17,8 128,8
Blockhyra

Nér man pratar om vilken hyra foreningen skall betala till &garen forefaller det logiskt att utga fran de
faktiska, historiska viardena for fastigheten nér blockhyran skall beréknas, de &r ju “verkliga”! Kalkylen
skulle vara:

Namn Beskrivning %Y kronor

Bruttohyra Hyran om alla lagenheter &r fullt uthyrda hela = 100,0 2 500 000
aret

- vakanser De hyror vi forlorat pa grund av tomma lagen- - 4,6 - 115000
heter

- hyresforluster  De hyror vi forlorar pa att folk inte betalar - 0,6 - 15000

= nettohyra 94,8 =2370000

1/ Siffrorna motsvarar ungefar de faktiska siffrorna for perioden 2007 — 2009, men maste naturligtvis
uppdateras i en kommande férhandling

Denna logik ar emellertid forsatlig pa flera satt:
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1. For det forsta behdver bade dgare och forening vara éverens om att vakans- och hyresforlustni-
vaerna ar
realistiska:
* agaren maste tycka att forlusterna ir “normala”, att det for honom inte &r vart besvaret att for-
soka fa
ner dem
* foreningen maste tycka att det for féreningen kommer att vara majligt att minska vakanserna
etc. —detarju
foreningen som da behaller pengarna fran sadana forbattringar!

2. For det andra skulle féreningen (om den betalade en blockhyra pa 2 370 000 kronor till dgaren)
inte fa betalt for det arbete foreningen tar pa sig! Med ett blockhyresavtal ar det ju foreningen
som skall skaffa nya hyresgéaster, bevaka att hyrorna betalaso s v, o s v.

3. For det tredje uppstar fragan om hur man skall rakna de féljande aren! Om man gor pa samma
satt som forsta aret kommer de forbattringar (farre vakanser etc.) foreningen eventuellt astad-
kommit ett visst ar att bli en del av underlaget for hyressattningen foljande ar, vilket skulle inne-
béra att hyresvarden behaller resultatet av féreningens arbete! Vi behover alltsa konstruera en hy-
resmodell som later foreningen behalla resultatet av de egna anstrangningarnal

Vakans- och hyresforluster

Om vi utgar fran Tersens egen situation ar det ju sa, att en viktig del av vakansforlusterna beror pa att
huset inte &r fullt av Tersen-bor. En annan viktig faktor &r de rustnings- och ombyggnadsarbeten vi gor
for varje ny Tersen-boende. Nar huset har fyllts av Tersen-bor kommer vakansforlusten att bli vasentligt
lagre.

P& samma sétt har vi lart oss en del av vara misstag vad galler hyresforluster. Aven har kan vi sanka nivan
fran dagens 15 tkr per ar.

Foreningens majligheter att na dessa forbattringar &r en del av potentialen att forbattra foreningens egen
ekonomi.

Ersattning for uthyrningsarbetet

Det som fastighetsagaren troligen ar mest radd for ar att foreningen blockhyr och sedan misslyckas med
uthyrningen, sa att &garen blir staende med en bankrutt KHR-forening och tomma lagenheter. Han ar
daremot glad for att slippa avléna personal som skall skéta uthyrningsarbetet och borde vara villig att
skicka med en del av det han sparar till foreningen.

Innan foreningen forhandlar med en dgare om ett bockhyresavtal behover foreningen alltsa ha en uppfatt-
ning om:
1. vilket arbete som ingar i att skdta uthyrningen;

2. hur féreningen kan skoéta detta arbete;
3. hur mycket detta arbete kostar agaren.

Berdkning av hyresnivan

Det forsta aret kan blockhyresnivan beréknas som féljer:

Namn Beskrivning % kronor

Bruttohyra Hyran om alla ldgenheter ar fullt uthyrda hela aret 100,0 2 500 000
- vakanser De hyror vi forlorat pa grund av tomma lagenheter = - 4,6 - 115 000
- hyresforluster De hyror vi forlorar pa att folk inte betalar - 0,6 - 15000
= nettohyra Det hyresvarden faktiskt far in 948 =2370000
- uthyrningsarbete ¥ Del av det agaren sparar pa att féreningen tar dver - 50000
= blockhyra Det foreningen betalar till 4garen 2 320000

Denna hyresniva justeras sedan ar 2 och darefter med ett allméant index, snarare &n utfallet féregaende ar.
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Detta index kan vara exempelvis:

e den allménna kostnadsutvecklingen (KPI);

e den allmanna hyresutvecklingen (som ju skall tacka kostnadsékningarna), men da for stader i
Faluns storlek;

e de hyreshojningar Kopparstaden gor varje ar.
Om Kopparstaden hojer hyrorna med 3 % skulle detta innebéra:

Ar1 Kopparstadens hdjning ~ VAar nya hyra
2 320 000 * 1,03 = 2389600

Det kan ocksa vara ett stod i analysen att titta pa andra hyresvardar. Kopparstadens hyresnivaer finns
tillgangliga pa natet (www.Kopparstaden.se).

Hur prissitta ansvarsomraden pa kostnadssidan?

Oavsett vilka ansvarsomraden som foreningen kan tankas ta ver &r forvaltningsavtalet ett nodvandigt
komplement till blockhyresavtalet. Det &r dér parterna definierar hur ansvaret fordelas mellan dgare och
forening. Vem skall exempelvis ansvara for:

Avtalsomrade Regleras normalt
i
e urval av nya hyresgéster? blockhyresavtalet
e hyreshdjningar? blockhyresavtalet
e sndrdjning och sandning? forvaltningsavtalet
e inomhustemperatur? forvaltningsavtalet
e hur snabbt smaskador skall repareras i de gemensamma ut- forvaltningsavtalet
rymmena

e hur snabbt smaskador skall repareras i lagenheterna? forvaltningsavtalet
e ventilationssystem? forvaltningsavtalet
e stadning av gemensamma utrymmen? forvaltningsavtalet
e underhall av hobbyutrymmen forvaltningsavtalet
e malning av fonster? forvaltningsavtalet
e avtal om el-leveranser? Forvaltningsavtalet
e sophantering? Forvaltningsavtalet
e Osv

For alla dessa omraden — och alla andra som rér huset och dess skétsel — behover parterna definiera inte
bara vem som skall ansvara for och betala det som beh6ver goras, utan ocksa om vilken kvalitetsniva som
den ansvarige skall halla. Hér, som néstan alltid i forhandlingar, 4r det “béttre att gréla innan man blir
ovanner”, d v s att ga igenom alla omraden i forvidg och komma 6verens om hur man vill att saker skall
fungera. Detta later jobbigare &n det beh6ver vara, eftersom det finns en omfattande praxis att hanvisa till.

Huvudregeln &r att foreningen bor ta ansvar enbart for sddana omraden dar foreningen:

1. kan paverka utfallet och dessutom behalla vinster och forluster i detta utfall;
2. har medlemmar som &r villiga att ta pa sig det arbete som kan krévas;
3. ar villig att ta de risker som kan félja med ansvaret.

Generellt géaller samma sak som for uthyrningen:

1. starta med det som kan accepteras som en rimlig historik;
2. hitta ett bra satt att indexera fran denna startpunkt efter forsta aret.

Har redovisas nagra exempel pa hur detta kan ske:
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Elforbrukning

Elkostnaderna omfattar féljande komponenter:

El-natskostnad

Total kostnad Lagenheter
Forbrukning Gemensamma utr
Ovrigt
Fastigheten
Historiken ser ut som foljer:
Kostnader
Ar KWH  Index El-nat Forbrukning V
Igh gemutr | fastigh
2006 208 610 100,00
2007 192 934 92,49 36 563 80219 90 836
2008 186 573 89,44 40 156 80 837 90 784
P2009 183791 88,10 40 000 81 000 90 360

1/ Vi har annu inte separerat gemensamma utrymmen fran fastighetskostnaderna - detta ar dock maojligt

Den totala forbrukningen (kwh) har sénkts kontinuerligt som ett resultat av sparsamhet (alla har medver-
kat) och forbattringar i fastighetsdriften (bolaget har ordnat detta). Kostnaderna fér bade el-nat och kwh
har varierat under perioden.

Om foreningen skall ta Gver ansvaret for el-kostnaderna ar forbrukningen i kwh ett rimligt matt. Vi ser att
forbrukningen sankts ganska patagligt under aren, med den stora sankningen redan ar 2007. Det kan dér-
for vara rimligt att vélja trearsperioden 2007 — 2009 som norm”, métt p& en rimlig forbrukning. Prissétt-
ningen skulle di kunna vara att dgaren sédnker blockhyran med denna normférbrukning” (187 766 kwh)
multiplicerat med det faktiska elpriset under aret. Foreningen betalar sedan de el-fakturor som kommer in
och vinner eller forlorar pa affaren utifran hur bra man sparar pa elférbrukningen.

Det hela ér enklare i praktiken &n det ser ut hér. Nar "normen” faststéllts i forhandlingar mellan férening-
en och dgaren aterstar bara att komma Gverens om hur ofta blockhyran skall justeras utifran den faktiska
el-prisutvecklingen.

Fastighetsskatsel

| dag koper bolaget fastighetsskotsel av Lugnets gard. Kostnaderna bestar av
dels en fast avgift for ett antal avtalade uppgifter (snéréjning, sandning, rondering for att kolla glodlam-
por etc., byte av
ventilationsfilter, himtning av soptunnor, ...),
dels timdebitering for extra utryckningar. Alla Tersen-bor kan bestélla sddana extra utryckningar.

Historiken ser ut s& har:
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Ar Fast Extra Totalt | Kommentarer
avgift | debite-
ring

2007

2008

P2009

Foreningen skulle kunna ta 6ver avtalet med Lugnets Gard for exempelvis genomsnittspriset under de tre
aren och kan sedan tjana pengar genom att:

e fbra en tuffare férhandling om den fasta avgiften;

e g0ra mer extra jobb sjélv.

Ovriga omrdden

En liknande logik kan anvéandas for 6vriga ansvarsomraden.

PM: Driftskostnader mm pa Tersen

Denna rapport skrevs pa Tersen som ett underlag for diskussionerna mellan féreningen och fastig-
hetsbolaget kring ett framtida blockhyres- och forvaltningsavtal.

Materialet ar avsett for arbete i studiecirklar.

Foljande omraden behandlas:

o finansiering (skaffa lan, betala amortering och ranta);
o skatter/fastighetsavgifter;

o planerat underhall (planerade atgarder, sasom rustning av lagenheter, byte av stammar, malning
av fonster);

o forsdkringar;

e ombyggnad (exempelvis sammanslagning av lagenheter);
e |6pande underhall — fastighetsskotsel — stadning;

o drift.

Varje ansvarsomrade redovisas under rubrikerna:

e Omfattnin
Beskriver vad omradet omfattar.

o Ekonomi
Redovisar vara egna, faktiska intakter/kostnader for aren 2006 (delvis), 2007, 2008 och prognos
2009.

e Analys

Diskussion kring forutsattningar for och konsekvenser av att féreningen tar Over ansvaret.

e  Prissdttning
Resonemang kring ersattningsnivaer for omraden som féreningen kan ta 6ver.

e Slutsats
Var slutsats betraffande var ansvarsomradet hér hemma, hos &garen eller i foreningen.

Materialet ér ett arbetsunderlag och ger alltsa inga fardiga ’16sningar”, bara rekommendationer. Skarpa
forslag bor i stallet arbetas fram under de foreslagna studiecirklarna i host.

Tersen-byggnaden avviker fran normala hyresfastigheter genom att vi har stora gemensamma ytor — ytor
som vi anvénder som en del av det egna boendet. Boarean (BOA — normalt summan av alla l&genhetsy-
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tor) anges darfoér som dels BOA-L, den sammanlagda ytan av alla Lagenheter, dels BOA-G, de Gemen-
samma ytor som kan anses inga i — komplettera - de egentliga lagenheterna.

>

Tersens ytor fordelar sig som foljer:

Lagenheter (BOA-L)
2560 m?

Boarea (BOA)
2 969 m?

Gemens. utrymmen (BOA-G)
Matsal, séllsk-rum, ...409 m?

Bruttoarea (BTA)
4291 m?

Lokalarea (LOA)
Entréer, korr, ... 818 m?

/

Biarea (BIA)

Fastighetsarea
Lagenhetsforrad, ...298 m? g

1322m?

Ovrig area (OVA)
Flakt-/pannrum, ... 206 m?

Nar jamforelser gérs med exempelvis Kopparstadens arshyra per m* (BOA) ingér de gemensamma ytorna
i var BOA.

Finansiering

Omfattning

Har ingar:

Langsiktiga atgarder Kortsiktiga atgarder

Beddma hur mycket pengar som kommer att beho-
vas

Minimera anvandningen av checkkrediten

Skaffa pengarna i form av aktiekapital och lan Se till att fa bra ranta pa kassatillgangar

Utvardera befintliga langivare (eventuellt) byta Betala rantor och amorteringar

Folja ranteutvecklingen (rorlig/fast ranta?)

Det har motsvarar ganska exakt vad varje villa- eller radhuségare gor.

Ekonomi

Vi har betalat av 203 tkr om aret pa vara banklan, eller ssmmanlagt 6ver 600 tkr sedan starten. Tabellen
nedan visar laget den sista december varje ar:

. Aktie- Forlags- Bank- Check-
Ar kapital 1AnY 1an kredit 2 Summa Kommentarer
2005 200 -1 600 [
2006 - 200 - 1600 - 9687 +90 11 397
2007 - 200 - 1600 -9485 +78 11 207
2008 - 200 -1600 -9282 -321 11 403
P 2009 - 200 -1580 -9079 Bytte till Bjursas sparbank

I
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1. Lan fran agarfamiljerna
2. Checkkredit varierar kraftigt under aret

Vid slutet av 2009 kommer vi alltsa att ha betalat ned den rantemassigt tyngsta posten, banklanen, med
sammanlagt drygt 600 tkr.

Agarna och banken inte ar de enda som hjalper till med finansieringen! Om vi képer saker och vantar
med att betala ar det ju ocksa en form av 1an. De lanen redovisas som leverantdrsskulder. Om vi later en
boende fa anstand med att betala sin hyra 6kar vara kundfordringar. Det &r samma sak som att lana ut

pengar till hyresgasten, pengar som vi sjalva da maste skaffa nadgonstans, exempelvis genom att 6ka
checkkrediten. Bada sakerna paverkar var finansiering.

Utvecklingen har varit (Iaget den sista december varje ar i tkr):

Ar Leverantorsskulder Kundfordringar Nettoeffekt | Kommentarer
31/12 Forandr 31/12 Forandr
2005
2006 - 243 +10
2007 - 303 - 60 + 10 +/-0 + 50 | Kassan Okas
2008 - 295 +8 +18 +8 -16 | Kassan minskas
P 2009

Vi har alltsd kunnat ”14na” 250 — 300 tkr av vara leverantorer under hela perioden!

Den andra sidan av saken ar naturligtvis att vi maste skota oss mot vara leverantorer och betala i tid, detta
av bade etiska och affarsmassiga skal. Vi vill ha leverantérer som gillar att gora affarer med oss — samti-
digt som de far anstranga sig for att behalla oss som kunder!

Finansieringskostnaderna har trots de sjunkande lanen stigit genom att rantelaget stigit kraftigt (det blaa
faltet nedan), men ocksa genom att Nordea har 6kat sin marginal fran ca 1 % till en bra bit 6ver 2 % (det
roda faltet), framst under slutet av 2007 och 2008. Efter bytet av bank har laget forbattrats dramatiskt,
vilket framgar av diagrammet nedan. Komplettera fram till 2009-06-30!

Rintenivier banklin

jn feb mar wpr maj fm fl waz sep obt now dec jmn feb mar apr mai fm fal oz sep obt mov dec jn feb mar apr mai fm fm ful wE sep ot

2006 2007 2008

Analys

Foreningen saknar majligheter att paverka finansieringskostnaderna. Skillnaden mellan att 4ga och att
blockhyra forsvinner i praktiken om finansieringen skall inga i blockhyresavtalet.

Prissattning

Fragan ar knappast aktuell.
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Slutsats

Ansvaret for finansiering bor normalt ligga hos dgaren.

Skatter/fastighetsavgifter

Omfattning

Ansvarsomradet omfattar enbart skatter/avgifter som hanger samman med fastigheten. Skatter pa fore-
ningens eller &garens resultat behandlas inte.

Ekonomi

Bolaget betalar (efter lagandringen 2008) en fastighetsavgift som &ar 1 200 kronor per lagenhet, dock
hogst 0,4 % av taxeringsvardet. Vi har 47 lagenheter, vilket ger (1 200 x 47 =) 56 tkr. Taxeringsvardet ar
11,2(?) mkr, vilket ger (0,004 x 11 200 000 =) 45 tkr fér 2008. P2009 ar en uppréakning av detta belopp.

Kostnaderna har varit (tkr):

Ar Egna
kostnader
2007 67
2008 47
P2009 51
Analys

Kan inte paverkas av féreningen. Skillnaden mellan att 4ga och att blockhyra forsvinner i praktiken om
fastighetsavgiften skall inga i blockhyresavtalet.

Fragan behover dock bevakas, eftersom antalet lagenheter spelar roll for skattens storlek. Dagens 47 14-
genheter (aug 2009) kommer att vara 45 i slutet av 2009.

Prissattning

Ar knappast aktuellt.

Slutsats

Ansvaret for fastighetsavgiften bor ligga hos dgaren.

Planerat underhall

Omfattning

Det planerade (langfristiga) underhallet omfattar alla de atgarder som kan planeras i forvag och som inne-
bar att huset behalls i — eller aterstalls till - avsett skick.

Den som har ansvar maste:
e prioritera mellan olika 6nskvarde atgarder;
o setill att det finns pengar;
o beskriva vilket arbete som skall goras;

e prata med leverantorer;
e jamfora priser fran olika leverantorer;
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e Dbestélla arbetet;
e setill att det blir gjort pa ett bra sitt.

Det allra mesta av detta kan man kopa via Lugnets Gard och andra sakkunniga.

Tabellen nedan sammanfattar huvuddelen av vad vi har genomfort fran starten. Den visar bade ombygg-
nader (andringar av huset — not 1/) och planerat underhall (not 2/), allt i tkr:

Objekt Bolaget Foreningen
2005/0 2007 2008  Totalt [2005/0 2007 2008 @ Totalt
6 6
Rustning av Igh 265 172+ 111 548 0 0 0 0
Ombyggnad av Igh 0 0 0 0 512 23 111 646
Andra underhallsatgarder 689 417 349 | 1455 42 31 0 73

Bolaget har alltsa dragit in tillrackligt med hyror for att klara allt detta och amortera pa lanen med sam-
manlagt XXX tkr om aret!

Ekonomi

Kostnaderna varierar ganska kraftigt fran ar till ar, beroende pa vad som gors. Tabellen nedan ger exem-
pel pa storre atgarder som ingar i det framtida planerade underhallet.

Exempel pa atgarder Senast Behover ... och beriiknas di kosta”

gjord goras

inom
ytterligare

Rustning av lagenheter Pagar 10-154ar 25— 30 tkr/Igh, plus 100 tkr vid golvbyte
Reparera balkongskivor Pagar 1ar 10 - 20tkr (endast rep/malningsbattring)
Mala balkongskivor ?? 5 ar 50 - 75 tkr???
Byta balkongskivor ?? 204 1000 kr/m?* 300 m® = 300 tkr
Mala korridorer Pagar 10 ar < 20 tkr per korridor om vi gor det sjalva
Byta kyl/frys i lagenhetskok Pagar 10 ar 6 tkr per skap, totalt ca 200 tkr
Slipa parkettgolv i matsal och sallskaps- 2005 10-204r 30-50tkr
rum
Byta avloppsstammar Ca 1996 40 ar Behdvs tidigast omkring 2035
Mala fonster 2002? 5ar 1 000? kr/fonster * 80 fonster = 80 tkr
Byta fonster/balkongdorrar (hus A och B) 2002 20 ar Ca 8 tkr/fonster * 80 fonster = 650 tkr

1/ Tiderna ar grovt skattade och kan i praktiken komma att beh6va goras 10 ar tidigare — eller senare!
Kostnaderna ar ocksa skattade, men dock granskade av ett proffs.

Rustning av lagenheter (tapetsering, mélning, lagning av trasiga golv, ...) gérs normalt var 10:e till var
15:e ar, vilket innebér att vi normalt skulle behdva rusta 3 — 5 lagenheter per ar for en kostnad i storleks-
ordningen 100 — 125 tkr per ar. | praktiken har vi sedan starten rustat 7 — 8 lagenheter per ar, vilket kostat
ca 200 tkr per ar. Kostnaden kommer alltsa att sjunka med 75 - 100 tkr per ar nar inflyttningstakten mins-
kar. Samtidigt var huset i bra skick nar vi tog 6ver ar 2005, sa den hogre rustningskostnaden balanseras i
dag av lagre underhallskostnader pa andra omraden.

Underhallet finansieras dels genom att vi ser till att ha vinst i verksamheten, dels genom att vi sedan kopet
ar 2005 har amorterat drygt 600 tkr samtidigt som husets varde har ckat med ett antal miljoner kronor. Vi
har ett stort outnyttjat Ianeutrymme som kan anvandas for planerat underhall.
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Analys

Foreningen kan inte paverka, annat &n genom att alla boende ar aktsamma om huset. Detta gynnar &garen,
vilken klarar sig med mindre underhallsarbeten &n genomsnittligt.

Det planerade underhallet ar nara forknippat med finansiering och erbjuder bara begransade fordelar for
foreningen.

Prissattning

Ar knappast aktuellt.

Slutsats

Ansvaret for det planerade underhallet bor ligga hos agaren.

Forsakringar

Omfattning

Var nuvarande forsakring tacker:

e brandskador e inbrott e skada pa tredje
man

e vattenskador e maskinskador )

Forsakringen técker inte mobler och annat i den egna lagenheten, inte heller privata saker i de gemen-
samma utrymmena.

Ekonomi

Det hander alltid saker med ett hus, sarskilt ett med manga boende. Vattenskador uppstar, oaktsamma
boende roker i singen och startar brander, maskiner slits ut, ... Det gér emellertid att forsiakra bort en hel
del av riskerna — om man &r beredd att betala vad det kostar!

Nér man valjer forsakring behdver man téanka pa foljande saker:

e En forsdkring innebar att nagon annan tar 6ver dgarens risk — och tar betalt for att gora detta.
Det &r alltid — i genomsnitt - dyrare att ta en forsakring an att sjalv betala nar nagot hander.
Kruxet ar att en del saker kan bli sa dyra att fixa att d&garen far svart att klara ekonomin.
Agaren behéver alltsd bara forsakra sig mot handelser som skulle kunna knacka verksam-
heten — mindre skador klarar han pa egen hand.
Den grénsdragningen gors genom att bestdmma dels vilka typer av risker man skall forsékra, dels
hur hog sjalvrisk man vill ta. HOg sjalvrisk ger lagre premie.

o Forsékringen kan ha olika omfattning. Den kan omfatta exempelvis:
* prandskador;
* vattenskador;
* maskinskador;
* skador pa tredje man;
* 97
Ju fler omraden som técks, desto hogre premier.

e FOrsékringen kan avse erséttning for:
* restvardet hos det skadade, d v s det varde som efter alder och slitage finns kvar, eller
* ateranskaffningsvardet hos det skadade.
En restvardesforsakring ger lagre premie.

Premiekostnaderna har varit (tkr):
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Ar Tersens
arspremie
2007 20
2008 21
P 2009 26

De &r alltsé inte sarskilt hoga, vilket innebér att det troligen &r viktigare att se till att de tacker alla viktiga
risker &n att sanka dem med nagra tusenlappar.

Analys

Den stora risken géller for &garen om denne inte har kvar kontrollen dver att huset ar forsakrat. Férening-
en kan inte paverka.

Prissattning

Ar knappast aktuellt.

Slutsats

Ansvaret for fastighetsforsékringen ar nara forknippat med agaransvaret. Darmed bor det ligga hos aga-
ren.

Lopande (akut-)underhall

Omfattning

Har ingar sadant underhall (reparationer mm) som inte &r planerat utan gors nar saker slutar fungera. Un-
derhallet omfattar framst foljande omraden:

e Byggnader och mark e Ventilation e  Tvattstugemaskiner

e Varme och sanitet e Kyla o Koksmaskiner

e EI e Tele, TV, telesignal e Hissar

Verksamheten &r en blandning av fortldpande kontroll av att allt fungerar och akututryckningar nar de
slutar fungera.

Vi har i dag valt att lagga ut mycket av 6vervakningen pa Lugnets Gard, som exempelvis byter trasiga
glédlampor i de gemensamma utrymmena och i lokalutrymmena och filter i ventilationssystemet. Alla
Tersen-bor kan dessutom ringa direkt till Lugnets Gard nar nagot behover atgardas.

Ekonomi

Tabellen nedan visar kostnadsldget for ”Lopande underhéll” totalt.

Tersens
Ar egna
kostnader
2007 132
2008 153
P2009 196
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Den hogre kostnaden P 2009 hanger samman med att vi under vintern 2008/09 tvingats byta bada kom-
pressorerna for kokskylan. Detta belastar 2009, men borde innebdra en lagre risk under de ndrmaste 5 —
10 aren.

Analys

Kostnaderna ar hdga. Detta kan ha olika forklaringar. Vi har:
e gjort stora forandringar i huset, vilket sékert delvis visat sig som akutunderhall;
o installationer och teknik utéver ett vanligt bostadshus, bl a storkdk, kdkskyla, omfattande venti-
lationssystem, automatiska doérréppnare och brandlarm;
e varit snabba med att reparera dven sma skador;
e haft manga skador — och kanske kopt dyrt.

Det finns mer information i ”Bilaga 1 — Akutunderhall”. Dar listas alla utgifter 6ver 1 tkr under de sen-
aste aren.

Ur foreningens synvinkel kan det vara motiverat att ta Gver underhall for de delar som man sjalv anvander
och forfogar over. Hit hor kok med tillhdrande koksmaskiner, kdkskyla, tvattstuga, kommande bastu,
kommande Internetanslutning i kontoret, TV-abonnemang m m.

Foreningen kan spara stora belopp genom att vi boende klarar mer sjalva (séarskilt om vara historiska
kostnader anvands for att satta blockhyran) genom att:

e vara aterhallsam med vad som gors;
e vara aktsam vid anvandning.

Riskerna bestar i att det plotsligt hander nagot som drar med sig storre kostnader &n vantat. Darfor beho-
ver foreningen spara till det oférutsedda — precis som i den egna villan. Har kan man ocksa titta pa olika
sorters forsékringar som ett extra skydd.

Ur dgarens synvinkel innebar det en betydande avlastning om akutunderhallet (helt eller delvis) tas dver
av foreningen. Han bor vara villig betala for detta.

Prissattning

Har bor de senaste arens genomsnitt kunna anvandas som startpunkt, med en arlig uppskrivning for inflat-
ionen.

Slutsats

Utpekade omraden bor inga i ett blockhyresavtal.

Ombyggnad

Omfattning

Ombyggnad ar egentligen inte en del av kostnaderna, utan ar en investering. De tas med har for att vi inte
skall tappa bort det ansvarsomradet nar vi pratar ansvarsfordelning mellan forening och éagare.

Vi har tre typer av ombyggnad:

e anpassning av lagenheter for nya Tersen-bor (betalas i dag av féreningen);

e ombyggnad av gemensamma utrymmen sasom ateljé, bastu mm, (materialet betalas idag av bola-
get);

e tillbyggnad av fastigheten sasom friggebod, carport mm (betalas i dag av bolaget).
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Ekonomi

Foreningen har redan ansvaret for anpassning av lagenheter och har investerat foljande belopp i om-
byggnader av lagenheter:

Ar | Tkr
2006 512
2007 23
2008 111

P2009 ?

Ett bekymmer i sammanhanget ar att medan foreningen i dag kan sdga nej till en ombyggnad &r det bola-
get som bar vakansrisken.

Vid ombyggnader/andringar i de gemensamma utrymmena (vavstugan, staket, malning av korrido-
rer,...) har merparten redovisats som planerat underhall. En del av dessa dtgérder skulle nog ha kunnat
betraktas som investeringar, men detta & mest en redovisningsteknisk fraga. | nagra fall har bolaget beta-
lat for material och féreningens medlemmar gjort jobbet.

Vi har ingen etablerad praxis for nybyggnad. Bolaget betalade friggeboden och kommer att betala en
eventuell carport.
Analys

Foreningen kan fa en béattre — eller i varje fall tydligare - kontroll 6ver atgarder i huset med ett blockhy-
resavtal. Féreningen kan dock knappast rakna med att en ny dgare gor den hdr sortens investeringar i hu-
set utan att detta leder till en héjning av blockhyran.

Full kontroll far man bara genom att bli dgare.

Prissattning

Har far vi helt olika situationer beroende pa om foreningen ager eller blockhyr huset. Vi behéver tanka
mer pa saken.

Slutsats

Det ar knappast troligt att en ny agare tillater féreningen att bygga om i dgarens fastighet. En annan 16s-
ning behover sokas.

Drift

Driften handlar alltsd om alla de omraden som maste fungera kontinuerligt for att huset skall vara beboe-
ligt, det 16pande arbetet med att skaffa varme, el, vatten o s v. Det ar forst nar nagot av detta inte fungerar
som akutunderhall behovs, se ovan.

Nedan behandlas:

Ansvarsomrade Ars- Kommentarer
kostn
P2009
Véarme 376 Energiavgift (MWH) + flédesavgift (m®)
El 228 Energiavgift (MWH) + en fast natavgift som bygger pa maximal
uppmatt férbrukning
Vatten o avlopp 106 Vattenforbrukning (m®) + fast avgift for aviopp (antal Igh)
Soph&mtning 82 Méngd och typ av sopor

25



Fastighetsforvalt- 115 Fast basavgift + extrabestélliningar
ning,
Stadning, 63 Fast manadsavgift
Falu Stadsnat ? ?
Varme
Omfattning

Tersen har fjarrvarme, vilket i praktiken gor att vi inte har nagon reell upphandling — priset fran Falu
Energi & Vatten ar vad det ar. Vi kan daremot gora systemet effektivare och vi kan sjalva spara pa var
energianvandning!

Energin mats i Wattimmar, d v s hur manga watt som forbrukas per timme under ett visst antal timmar.
En vanlig glédlampa pa 100 W forbrukar 100 * 24 = 2 400 wattimmar (WH) per dygn (om den aldrig
slacks!). Normalt talar vi da om 2,4 kilowattimmar (KWH) per dygn. Pa ett ar gor lampan av med 2,4 *
365 = 876 KWH, eller 0,876 megawattimmar (MWH). Varje KWH kostar i dag i genomsnitt drygt en
krona.

Systemet fungerar s4, att ett flode av varmt vatten (ca 80°) gar genom varmevéxlare i pannrummet. |
dessa overfors varmen till husets tva system:

Temperaturavkan-
nare utomhus stvr

— —_— e~ ~ “‘.. R
e ~ Husets alla varmeelement,
/ N 4 . _
/ \ = samt element i ventilationen
/ IN \ som varmer tilluften.
| | Virme-
\ Fjarrvarmevatten / véxlare
\ /e Z
AN / Husets alla varmvattenskra-
~ e
N _ -~ nar

Fjarrvarmevattnet pumpas in i varmevéxlaren och lamnar ifran sig varme (energi) till dels varmeled-
ningsvattnet som cirkulerar genom alla element, dels det system som distribuerar varmvatten till hela
huset. Ju effektivare vi kan hamta varme (energi) genom varmevéxlaren sa att ut-vattnet tillbaka till fjar-
varmecentralen (Falu Energi & Vatten) ar rejalt mycket svalare dn in-vattnet fran centralen (det ar tempe-
raturskillnaden som visar hur effektivt systemet ar), desto mindre vatten maste pumpas genom varmevax-
laren for att fa den energi vi behdver.

Systemet maste ”veta” hur kallt det dr ute for att kunna anpassa miangden varmvatten som pumpas ut till
viarmeelementen. Detta sker genom att det finns temperaturavkédnnare utomhus som “talar om” hur myck-
et vatten som behéver pumpas ut. En annan sak som maste skotas av systemet &r temperaturen pa varm-
vattnet. Den far inte vara lagre an ca 55° for att undvika att Legionarsjukebakterier kan vaxa.

Alltsammans styrs via en mandverpanel i pannrummet. Om nagot inte fungerar bra ber vi Lugnets Gard
om hjalp — och i varsta fall vander vi oss till TAC, en firma som har expertis pa omradet. Sedan installat-
ionen av den nya fjarrvarmeutrustningen (maj 2005) har vi ett mycket effektivt system som drar sma un-
derhallskostnader.

Vi betalar for energin pa ett antal olika satt:

e viinvesterade ca 300 tkr i en ny och béattre varmevéxlare i pannrummet ar 2005;
e vi betalade ca 0,5 mkr for att anslutas till fjarrvarmesystemet, ocksa ar 2005;
e vi betalar en fast avgift pa ca XX tkr varje ar for att fa vara anslutna, beloppet styrs av ???
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e vi betalar i genomsnitt XX tkr per manad for den mangd energi (KWH) vi forbrukar;

e Vi betalar i genomsnitt XX tkr per manad for det antal m® vatten som krévs for att transportera
energin till huset.

Den som ansvarar for varmekostnaderna behdver:

e granska forutsattningarna for faktureringen e granska och betala fakturor
(fasta avgifter)

e (vervaka att temperaturerna i huset ar rimliga e gora forbrukningsanalyser

e bestdlla hjalp om nagot inte fungerar bra e gora och genomfora utvecklings-
/besparingsprogram.
e 0SV e 0SV
Ekonomi

Varmebehovet varierar ganska kraftigt beroende pa sasong och pa hur kalla vintrarna ar. Vi har utforlig
statistik dver forbrukning (kilowattimmar - KWH - och kubikmeter vatten - m® eller kbm) frén 2005
och framat.

Det forsta mattet visar hur mycket energi vi gor av med (paverkas av temperaturer utomhus och inomhus
dag- och nattetid, varmeisolering, forvirmning och viarmeatervinning i ventilationssystemet, ...).

Det andra mattet visar hur val vi transporterar energin, d v s hur mycket vatten som maste flyta igenom
varmevaxlaren for att leverera den energi vi gor av med.

Vi har en viss forbattring under aren. Den stora forbattringen kom emellertid redan 2005, da vi bytte ut-
rustning.

Vara egna kostnader har varit (KOLLA!):

Tersen

Ar Egen férbrukning

Tkr Mwh/m?

2007 309 104
2008 336 113
B2009 376 127

Var energiforbrukning ligger bra till enligt den energianalys som gjordes 2009!

Analys

Vi behdver granska faktorer som:

o hur bra husets isolering fungerar (vaggar, tak, dérrar, fonster, ventilation),

o vilken inomhustemperatur vi vill ha,
om vi sanker temperaturen med 1° minskar kostnaderna med 15 — 20 tkr per &r!

e vilken temperatur vi har pa varmvattnet och hur mycket vi gor av med,
vi behover ha drygt 55° for att férebygga Legionarsjuka.

o hur effektiva varmevéxlare vi har i pannrummet,
vi har en modern anldggning med mycket god effektivitet, vilket avgor hur stora floden av varm-
vatten vi behdver ta emot for att fa ut den energi vi gor av med.

Vi har redan diskuterat atgarder som:

o fornyad varmefotografering av huset for att se var varme lacker ut (&dgaren)
o béttre isolering under C-husets tak (agaren)
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o Dbéttre isolering (utbyte?) av fonster och balkongddérrar (4garen)
e varmesparande plast pa fonstren (betalas av dgaren)

e lagre inomhustemperatur (foreningen)

e klokare vadring (foreningen)

Listan illustrerar att merparten av atgarderna ovan skulle betalas av dgaren, som da ocksa har en rimlig
forvantan pa att fa del av besparingarna.

Foreningen tar vissa risker, framst genom att lata dalig varmedisciplin 6ka kostnaderna.

Prissdttning

Ar knappast aktuell.

Slutsats

Foreningen kan paverka varmekostnaderna i endast begransad utstrackning. Man kan sanka inomhustem-
peraturen, vadra mindre, spara pa varmvatten etc.

De stora forandringarna styrs emellertid av agaren eftersom de kraver investeringar i huset, sadant som att
byta varmevéxlare, isolera fonster och dorrar battre, gora uppvarmning av inkommande luft effektivare,
atervinna mer av utluften etc.

El-forbrukning

Omfattning

Tersen har i dag ett enda el-abonnemang for hela huset, vilket ger en besparing pa drygt 800 kr/lagenhet
och ar, totalt ca 40 tkr, vilket helt tillfaller hyresgasterna. Alla lagenhetsinnehavare betalar for sin faktiska
forbrukning till det av bolaget avtalade fasta elpriset. Ovrig elférbrukning betalas av bolaget, se dia-
grammet nedan och avsnitt ”Ytor”:

Total l1agenheter (MWH)

2006 94
Totalt férening (MWH) 2007 90
Total forbrukning (MWH) 2006
2004 267 2007 Total gemensamt (MWH)
2005 231 2006
2006 231 Totalt fastighet (MWH) 207
2006
2007

En praktisk aspekt &r att om vi vill arbeta med denna uppdelning behéver vi se till att forbrukningen kan
maétas for vart och ett av dessa gemensamma omraden!

Vi kan ldamna lagenhetetselen dérhédn eftersom den betalas av hyresgasten. Féreningens gemensamma
forbrukning bestar huvudsakligen av féljande (uppvarmning och ventilation i de berérda utrymmena
ingar inte!):
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Utrymme Beskrivning

Belast-

ning
Tvattstuga Fyra tvattmaskiner, tva tumlare, torkskap, torkrum, belysning Hog
Kok/matsal Spisar, ugn, kylar, frysar, kompressorer, svalskap, svalrum, ren- Lag +

seri, personalrum inkl toalett, kontor
Sallskapsrum Belysning Normal
TV-/musikrum | Musikanlaggning, tva TV-apparater, belysning Lag
Ateljé/kontor Dator, printer, Internetuppkoppling, belysning Lag
Snickeri Diverse maskiner, belysning Lag
Vavstuga Symaskin, belysning Lag
Bastu Uppvarmning, belysning Lag
Gastrum Belysning Lag
Fastighetselen omfattar:
Utrymme Beskrivning
Utnyttjande

Korridorer Sex korridorer Sténdig belysning
Hissar Tre motoranlaggningar, alla hissar standigt belysta Lag
Trapphus Ett pa fyra, ett pa tre och ett pa tva nivaer, standigt belysta Normal
Ventilation Tre stora anldggningar, inkl belysning dessa lokaler Standig drift
Entréer Tva stiandigt belysta, en slackt (cykelforrad) Normal
Gemens toaletter | BV A-huset och bredvid koket Lag
Pannrum Belysning, fjarrvarmeanlaggning Standig drift
Kaéllarkorridor Belysning Lag
Cykelrum (tvd)  Belysning Lag
El-centraler Belysning Lag
Stadutrymmen | Belysning Lag
Lagenhetsforrad | Belysning, enstaka frys Lag
Soprum A-huset | Belysning Lag
Soprum v koket | Belysning, kyla i kompostrummet Standig drift

Den som har ansvaret behdver:

e gora forbrukningsanalyser och genomfora utvecklings-/besparingsprogram;
o vdlja basta mojliga leverantor;

o vélja mellan rorlig eller fast kostnad;

e sluta avtal med leverantoren;

e granska forutsattningarna for faktureringen (fasta avgifter);
o se till att vi har en energisnal verksamhet;

o e till att utrustningen fungerar;

e granska och betala fakturor.
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Ekonomi

Arskostnaderna har varit;

Ar | Forbr = a-pris Fast Fast Summa
MWH Faktura elkostn. = natkostn. fakturering Kommentarer

forbrukn tkr tkr
tkr

Not 1 2 3 4 5 6

2004? . 297

2005? 231

2006? . 208

2007 193

2008 186

P2009 | 184

Noter:

o O~ W N

Den fasta niitkostnaden ...
Totalt fakturerat

Forbrukningen mats av leverantéren och syns pa fakturan
A-priset innehller energi + energiskatt + moms
Fakturerad kostnad for den energiméngd vi forbrukat
Den fasta elkostnaden styrs av husets maximala forbrukning vid nagot enskilt tillfalle under aret

Vi har sankt forbrukningen med ca 10 % sedan 2006. Samtidigt finns det en hel del kvar att gora!

Bolaget har ett 5-ars fastprisavtal med DalaKraft om el-leveranser, vilket l6per t o m 2011-12-31. Har
finns pa sikt reella mojligheter att spara genom att jamfora priser och avtalsformer (rorligt/fast pris etc.)
hos andra leverantorer. Vi kan ocksa minska forbrukningen genom att:

e anvanda energisnalare lampor Gverallt;
e harorelsedetektorer i korridorerna sa att belysningen kan sléckas nattetid;
e minska pa luftflodena i ventilationen;
o setill att gemensamma kyl-/frysanlaggningar &r energieffektiva;

e OS

Analys

V.

Vi behover korrigera vara egna forbrukningssiffror for fastigheten, sa att de omfattar enbart lokalareor, d
v's LOA, BIA och OVA. Forst darefter kan en riktig analys goras.

Foreningen/de boende kan paverka delar av den totala forbrukningen, se nedan:

Areatyp Beskrivning Forkort- m?
ning
Léagenheter BOA-L 2560 | Alla boende betalar egen forbrukning — OK
Gemensamma utrymmen | Matsal, séllskapsrum, storkok, BOA-G 409 | Alla boende betalar i dag genom hyran, men teoretiskt borde
vévstuga, snickeri, kontor, ... enbart Tersen-boende betala
Lokalarea Entréer, korridorer, ... LOA 818 | Alla boende betalar genom hyran — OK
Biarea Lagenhetsforrad, ... BIA 298 | Alla boende betalar genom hyran — OK
Ovrig area El-centraler, flaktrum, soprum, OVA 206 | Alla boende betalar genom hyran — OK
pannrum
Prissdttning

Se avsnittet “Prisséttning”.
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Slutsats

Det vore bra att inkludera elférbrukningen for l1agenheter och gemensamma utrymmen i ett blockhyresav-
tal.

Vattenfoérbrukning

Omfattning

Bolaget betalar all vattenférbrukning i huset. Det finns bara en leverantor, varfér upphandling
inte sker. Daremot kan det finnas skal att granska den fasta avgift som bolaget betalar. Stimmer
forutsattningarna med verkligheten?

De viktigaste skélen till vattenforbrukningen ar:

e privat forbrukning i lagenheterna;

e forbrukning i koket;

e vattning i tradgarden;

e Dbastu (kommer);

e gastrummen.
Den som har ansvaret bor:
e granska forutsattningarna for faktureringen (fasta avgifter)
e granska och betala fakturor

e gora forbrukningsanalyser
e genomfdra besparingsprogram.

Ekonomi
Ar | Kostnader
Tkr Y
2007 98 2802
2008 95 3018
P2009 106

Analys

Kostnaderna har en fast (avlopp) och en rérlig (m® vatten) del:

Ar Vatten Avlopp Summa
m® kr kr Kr
2006 2829 41672 57 460 99 132
2007 2802 42 030 55 460 97 430
2008 3018 45273 62 095 107 368
P2009 106 710

Bygger avloppsdelen pé antal lagenheter? Varfor stiger den s snabbt? Ar vara forbrukningsvolymer kor-
rekta? Ar antalet lagenheter korrekt angivet? Prognosen?

Detta behdver granskas narmare.

Foreningen har goda mojligheter att styra vattenforbrukningen och kan goéra lika mycket som dgaren for
att styra avloppskostnaden.

Prissdttning

Bor ske efter samma princip som for el-férbrukningen.

31



Slutsats

Det vore bra att inkludera vattenforbrukningen i ett blockhyresavtal, medan den fasta avgiften bor ligga
kvar hos &garen.

Sophimtning

Omfattning

Bolaget betalar all sophamtning for huset. Det finns bara en leverantér, varfor upphandling inte fore-
kommer. Daremot bestdmmer bolaget i dag omfattning och frekvens. Vi har exempelvis en egen sopstat-
ion i huset for att befria hyresgasterna fran behovet att ta med sopor till en kommunal station (den narm-
aste finns vid Hemkadp). Bolaget har ocksa beslutat kdpa utkérning av sopor for hamtning genom Lugnets
Gard.

Den som har ansvaret bor:

o besluta om hur mycket service vi skall kopa;
e granska och betala fakturor;

e gora forbrukningsanalyser;

o utveckla/genomfdra besparingsprogram.

Ekonomi

Kostnaderna ar:

Ar Kostnader
Tkr kr/m?
2007 86 29
2008 63 21
P2009 82 28

Finns det en fast/rorlig del? Det kan vara vart att undersoka varfor kostnaden varierar sa mycket.

Analys

Tersens kostnader &r relativt hoga. Detta aterspeglar att vi har en egen “’sopstation” sa att de boende slip-
per slapa ivag soporna till sopstationen vid Hemkap.

Foreningen kan spara pengar genom att dra ner servicenivan, eller genom att vi sorterar battre och/eller
sjalva stéller ut tunnorna etc. Detta kraver dock ett ganska stort atagande for dem som skall skéta det.
Prissdttning

Det finns tydliga prislistor att utga fran. Darutver behéver foreningen forhandla med dgaren om vad det
ar vért for denne att slippa ansvaret.

Slutsats

Det vore bra att inkludera den rorliga delen av sophdmtningen i ett blockhyresavtal.
Fastighetsforvaltning

Omfattning

Bolaget koper sedan starten en rad tjanster fran Lugnets Gard, vilket fungerar bra. Under de senaste aren
har de boende tagit 6ver ett antal uppgifter som krattning av 16v och ”fixande” inomhus, bade darfor att
detta lockar dem och for att spara pengar. Verksamheten omfattar:
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Verksamhet | dag skoter vi detta genom:
e rondera for att se att allt fungerar Lugnets Gard (fastighetsskétare)
e ploga, sanda, kratta 16v Lugnets Gard, ibland krattar vi sjélva l6v
e smareparationer, byta glodlampor i korridorer etc. Lugnets Gard - om inte Ehrling/Mikael/Bertil/... hin-
ner forst
e stélla ut sopkarl fér tomning Lugnets Gard
o klippa gréset Gor vi sjélva
e rensa rabatter GoOr vi sjélva
e stdda gemensamma ytor Stédtanten
e jour Lugnets Gard
Ekonomi
Ar Kostnader
tkr kr/m?
2007 99 33
2008 9% 32
P2009 115 39

Nuvarande forvaltning verkar effektiv! Ett huvudskal ar att vi (nuvarande &gare) skoter en hel del gratis!

Analys

Foreningen kan vélja omfattning och leverantdér och kan dérmed styra kostnaderna. Det finns fortfarande
utrymme for forbattringar, inte minst genom att andelen korttidsboende minskar och fler boende fixar mer
sjélva.

Riskerna ar i forsta hand att tjansterna blir dyrare, om exempelvis snéréjning och sandning blir mer om-
fattande ett snorikt ar — eller kommunen hojer priserna. | ett langre perspektiv ar dock riskerna sma!

Aven detta ar ett omrade dir en blivande dgare kan véntas betala for att slippa arbetet.

Prissdttning

Nuvarande avtal och priser ger en rimlig startpunkt fér forhandlingar.

Slutsats

Fastighetsservice bor inga i ett blockhyresavtal, men med beslutanderéatt for dgaren i vissa specificerade
fall. .

Stadning

Omfattning

Vi koper stadning av dels de gemensamma utrymmena (BOA-G), dels lokalytor (LOA), d v s entréer,
korridorer etc.

Ekonomi
Ar Kostnader
tkr Kr/m?
2007 65 22
2008 68 23
P2009 63 21
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Analys

Foreningen kan ta ansvar for stadning av saval gemensamma utrymmen som fastighetsutrymmen (korri-
dorer, trappor etc.).

Det gar sakert att forhandla om kostnadsnivan — men den enda radikala férandringen vore om de boende
tog Over hela eller delar av stddningen.

Slutsats

Stadning av gemensamma utrymmen och fastighetsutrymmen (korridorer, trappor etc.) bor inga i ett
blockhyresavtal.

Falu Stadsnat

Omfattning

Bolaget har investerat ca 145 tkr i installationen av ett fibernét. Varje boende tecknar egna avtal med
leverantorer av bredband, IP-telefoni och kabel-TV. Avgifterna betalas direkt till leverantéren. Den bo-
ende betalar 50 kr/manad utéver hyran for att hon/han anvander natverket. Betalningen laggs pa hyresa-
vin.

Analys

Har finns inga patagliga fordelar eller risker for blockhyraren.

Prissdttning

Agaren skulle sannolikt uppskatta att foreningen tog éver administrationen — och betala nagot for detta.

Slutsats

Eftersom kostnaden laggs pa hyran bor omradet hanteras tillsammans med uthyrningen.

Bilaga 1 - Kostnader for akutunderhall

Har ingar sadant underhall (reparationer mm) som inte &r planerat utan gors nar saker slutar fungera. Ta-
bellen nedan visar kostnadslaget for "Lopande underhall” totalt och darefter for de viktigaste kostnadsslag
som ingar i I6pande underhall (tkr).

Lopande underhall, totalt

Tersens
Ar egna
kostnader
2007 132
2008 153
P2009 196

Vi ligger dubbelt si hogt som REPAB’s medianvirden, det virde som har lika manga dyrare som billi-
gare fastigheter. Detta aterspeglar (delvis) att vi ar nya som &gare och har héga ambitioner nar det géller
boendestandarden. Det finns emellertid skl att granska det vi gor ndrmare for att se om vi kan bli klo-
kare!

Detta sker nedan, dar alla atgarder som kostat mer an 1 000 kronor redovisas sa langt som vi har inform-
ation.
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Byggnader och mark

Atgarder 2007 2008 B 2009 P 2009
Byggtjanst — fuktmadtning 2 358
Justering av golvi B 21 1025
Lugnets Gard mars 2749
Inkop till tradgarden 1100
Grésklippare 3468
Lugnets Gard juli 2321
Wiklunds Glas 1406
Lugnets Gard 2 064
Bergnils, beslag 1931
Backlins Ror (avlopp) 4194
Henningssons (bakplatar) 1155
Lugnets Gard feb 2500
Byggtjanst (rep) 1622
Lugnets Gard (juni) 1250
Gothes (lascylindrar) 1138
Byggtjanst (rep B 22) 1523
Lugnets Gard sept 4912
Lugnets Gard nov 1018
Lugnets Gard 2 850
Ovrigt ca 4 000 ca 5000
Summa 22000 27 444 30000 40 374

Vi har pafallande mycket rakningar fran Lugnets Gard, ca 7 tkr 2007 och 16 tkr 2008. Detta &r alltsa extra
saker, utdver de normala, schemalagda! Det &r vart att granska detta narmare!

Varme och sanitet

Atgérder 2007 2008 B 2009 P 2009
Lugnets Gard jan 2981
YIT (vattenlacka) 1471
Lugnets Gard okt 1920
YIT (rep avlopp) 6 704
Lugnets Gard okt 1036
Ovrigt <1000 500
Summa 13837 1536 15 000 26 250
El
Atgarder 2007 2008 B 2009 P 2009  Kommentarer
ELAB (Igh B02) 1194
ELAB (byte tidstromst) 1655
ELAB (kompl A 39 1083
ELAB (div arb) 10 000
ELAB (div arb) 10 874
ELAB (div arb) 14 049
Lugnets Gard 1100
ELAB (armaturer) 14 207
Henningssons 1966
ELAB (elfel) 1510
Dalakraft (sept) 14 098 Fel bokfort — skall vara el-kostnad
ELAB (servicearb) 10 388
Ovrigt 543 ca 1000
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Summa

39398

44 436

45000

32613

ELAB ar helt dominerande, med 37, respektive 27 tkr. Vad kan vi lara 0ss?

Ventilation

Atgarder 2007 2008 B 2009 P 2009  Kommentarer
Falu Vent (hus B) 1250
Falu Vent (OVK-besiktn) 2 063
Falu Vent 3435
Lugnets Gard 11818
Falu Vent (flaktmotor) 3263
Lugnets Gard okt 2175 Vad ar detta?
Falu Vent (tvattst) 1075
Falu Vent 3278
Ovrigt 0 ca 1000
Summa 6 748 22799 25000 17 075
Kyla

Atgérder 2007 2008 B 2009 P 2009
Masens Kyl (kylmedia) 2092
Masens Kyl (serviceavtal) 2142
Masens Kyl 1268
Masens Kyl (kylsk i kok) 2195
Masens Kyl (serviceavtal) 2 240
Masens Kyl (kompressor) 25 000 Borde eventuellt aktiveras
Ovrigt 0
Summa 5202 29 435 5000 24 345
Tele, TV, telesignal

Atgarder 2007 B 2009 P 2009

TAC (rep flaktrum hus B) 4 856
Henningssons (brandlarm) 9921
Henningssons (tidsreld) 2119
Henningssons (rep brandlarm) 1550
Gothes (rep porttelefon) 4863
Ovrigt 0 ca 800
Summa 12 040 7251 10 000 35 000
Brandlarmskostnaden &r inte dterkommande.
Tvattstugemaskiner

Atgarder 2007 2008 B 2009 P 2009 ' Kommentarer
Hedmans (rep) 1416
Hedmans (rep) 3864
DalaDisk (tvattmedel) 2 558 Ar forbrukningsmaterial! Skall

foreningen betala?

Hedmans (byte motor) 4 339
Ovrigt cal700 0
Summa 6 966 7251 8 000 8 000
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Koksmaskiner

Atgarder

2007

2008

B 2009

P 2009

Rekal (diskmedel)

Ovrigt

1695

644

Ar forbrukningsmaterial! Skall
foreningen betala?

Summa

2339

4000

5000

Hissar

Atgarder

2007

2008

B 2009

P 2009

Otis (service)

Otis (klamriskskyltar)
AF (kontroll)

Otis (besiktning)

Otis (besiktning)

Otis nddsignalanlaggning
Otis (rep dorroppnare)
Otis (service)

Otis (nddljusbatteri)
AF (hissbesiktning)
Otis (service)

Ovrigt

2899
1140
1954
1140
944
1039

3240
3155
1121
2014
3197

Summa

12 527

12 727

15000

13 261

Ar alla besiktningar nddvandiga?

Ovrigt

Atgérder

2007

2008

B 2009

P 2009

Kommentarer

ELAB (Igh 45/46)
Henningssons spisplatar
Ovrigt

8673
1155
ca 500

Ar val rustning??

Summa

10 338

0

0

8 000

BLOCKHYRESAVTAL GALLANDE FASTIGHETEN VALLMON nr 8

| FALU KOMMUN

Tegelvagen 18, 791 35 Falun

Datum
2011-07-01

Parter

F Fastighetsagaren Tersen Fastighets AB, 556660-8310

H Hyresgasten Tersen Kooperativ Hyresrattsforening, 769612-7021

1 Allmdint

Den 1 juli 2011 forvarvade Tersen Kooperativ Hyresrattsforening samtliga aktier i Tersen Fastighets AB.
Som en foljd av agarbytet har parterna fornyat sitt tidigare avtal och traffat foreliggande Blockhyresavtal.

37



2 Omfattning

Tersen Kooperativ Hyresréttsforening, H, blockhyr av Tersen Fastighets AB, F, fastigheten Falun Vall-
mon 8, Tegelvagen 18 Falun, samt alla pa fastigheten befintliga byggnader och anléaggningar, allt i befint-
ligt skick.

Hyresavtalet omfattar fastighetsinventarier enligt bilaga 3.

3 Uppldtelseform

Lagenheter och lokaler upplates av hyresgasten till Tersenmedlemmar med kooperativ hyresréatt. Uppla-
telse av lagenhet kan i vissa fall ocksa goras till icke Tersenmedlem, men da som hyresratt med visstids-
kontrakt.

4 Anvdndning

Fastigheten far endast anvandas for bostadsandamal.

5 Avtalstid och uppsdgningstid

Avtalet 16per pa fem ar, fr o m 2011-07-01 t o m 2016-06-30. Vid uppséagning har parterna en 6msesidig
uppsagningstid om nio manader innan avtalet l6per ut.

Sker ej uppsagning forlangs avtalet med fem ar.

6 Agarbyte

Vid &garbyte upphor detta blockhyresavtal att galla. Fastighetsdgaren, F, skall dock verka for att den nya
&garen tecknar motsvarande blockhyresavtal med Foéreningen, H.

7 Sdarskilda villkor

Mellan Fastighetségaren, F, och hyresgasten, H, har ett sarskilt Forvaltningsavtal, bilaga 1, upprattats
omfattande parternas ataganden och skyldigheter samt ansvar for tillsyn, drift, skotsel och underhall av
fastigheten.

8 Hyresvillkor
For fastigheten med befintliga byggnader, anlaggningar och inventarier har avtalats en arshyra pa
Kronor 1 975 617:- -ENMILJONNIOHUNDRASJUTTIOFEMTUSENSEXHUNDRASJUTTON-

Arshyran avser 2011 ars hyresniva.

9 Hyresreglering

Hyran regleras arligen per 1 april med féljsamhet till den allménna hyresnivan i Falun och med beaktande
av Foreningens faktiska kostnadsokningar i forhallande till antagen budget.

Bruksvardesforandringar

Genomfor fastighetsagaren bruksvardeshojande atgarder, vilka godkants av Foreningen, skall tillagg pa
hyran goras med det belopp varom parterna vid varje enskild andring tréffat sarskilt avtal om. Ny hyra tas
ut fran manadsskiftet efter det att atgarderna ar fullt fardigstallda.

Bada parter &ger ratt att pakalla férhandling om andring av hyresvillkor under gallande hyresférhallande.
Har framstéllan om villkorsandring utan uppséagning av blockhyresavtalet gjorts, kan inte nya villkor
trada i kraft fore det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader fran dagen for pakallande.
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Bada parter ager ratt att pakalla férhandling om andring av villkor i Forvaltningsavtalet, bilaga 1, under
gallande hyresforhallande. Har framstéallan om sadan villkorsandring utan uppsagning av blockhyresavta-
let gjorts, kan inte nya villkor trada i kraft fore det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader
fran dagen for pakallande. Avtalad arshyra skall regleras m h t 6verenskomna villkorsandringar i Forvalt-
ningsavtalet.

10 Forfallodagar

Overenskommen hyra skall inbetalas i forskott den sista dagen av varje kalendermanad.

Detta avtal har uppréattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Falun den 1 juli 2011

Tersen Fastighets AB Tersen Kooperativ Hyresrattsférening
Jan Bunner ordf Margaretha Helgesson ordf
Hyresnamnd

Foregaende, principiellt jamforbara, blockhyresavtal har godkénts av Hyresnamnden 2010-05-26

Mellan Tersen Fastighets AB och Tersen Kooperativ Hyresratts-
forening har denna dag traffats foljande

FORVALTNINGSAVTAL GALLANDE FASTIGHETEN VALLMON NR 8 | FALU KOMMUN
Tegelvagen 18, 791 35 Falun

Datum

2011-07-01

Parter
F Fastighetsagaren Tersen Fastighets AB, 556660-8310
H Hyresgasten Tersen Kooperativ Hyresrattsférening, 769612-7021

A. Hyresgdstens dtagande

1. Hansvarar for all uthyrning samt for vakansrisker.

2. H forbinder sig att utféra sedvanlig kreditprovning av nya hyresgédster samt att inte hyra ut
lagenheter till hyresgaster vilka saknar full betalningsférmaga.

3. H forbinder sig att teckna hyresavtal med Tersenmedlem samt med Korttidshyresgéast enligt
géllande avtalsformuldr. (Medlem kooperativ hyresrétt, Korttidshyresgast, Garage respektive
Parkering i carport)

4. H:s ataganden och skyldigheter samt ansvar for tillsyn, drift och skotsel av fastigheten redovisas i
bilaga 2.

Sarskilt noteras att i H:s atagande ingar att bekosta:

e  Elenergi — kto 4011

e  Vatten och avlopp — kto 4012

e Renhallning — kto 4013

o  Fastighetsskotsel — kto 4014 — med undantag for jour och tillsyn av varme, vatten, el, aviopp
och ventilation samt mottagande av felanmélan avseende fastigheten.

e  Lokalvard — kto 4015
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5. Hskall vid upphandling av varor och tjanster anlita foretag som ar registrerade for
mervardesskatt och arbetsgivaravgift, samt betalat skatter och avgifter. H ska inforskaffa F:s
godkannande infor avtalstecknande géllande tjanster avseende tillsyn, drift och skotsel av
fastigheten.

6. H ska ha en nojaktig ansvarsforsakring.

7. H tecknar forsékring for egna inventarier i forhyrda lokaler.

8. H forbinder sig att snarast underrétta F om befarat underskott i foreningens verksamhet.

B. Fastighetsdgarens dtagande

9. Fansvarar for all dvrig tillsyn, drift, skétsel och underhall av fastigheten utver vad som anges
under A, Foreningens atagande. Se bilaga 2.

C. Sdrskilda villkor

10. Gransdragning mellan F och H i 6vrigt redovisas i bilaga 2.

11. Infor rustning och ombyggnad av lagenheter samt lokaler ska parterna traffa sérskilt avtal i varje
enskilt fall. H ska medverka till att motsvarande avtal traffas mellan F och Tersenmedlem
avseende tillval respektive planlésning.

12. H respektive Tersenmedlem &ger rétt att forbattra hyrd lokal respektive lagenhet efter
godkannande av F. Sadan forbattring ska ske pa ett fackmassigt sétt. Anlitande av entreprendrer
ska ske enligt punkt A 5.

13. Genom detta Forvaltningsavtal delegerar Fastighetsagaren, F, till Hyresgésten, H, hela ansvaret
for ohalsa och olycksfall avseende den del som kan knytas till H:s dtaganden redovisade under
punkt A ovan.

D. Avtalstid

14. Avtalet l16per pa fem ar, fr o m 2011-07-01 t o m 2016-06-30. Vid uppséagning har parterna en
omsesidig uppsagningstid om nio manader innan avtalet I6per ut.

Sker ej uppsagning forlangs avtalet med fem ar.

15. Om blockhyresavtalet, dat 2011-07-01, mellan F och H upphor att galla, upphor aven detta
forvaltningsavtal.

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
Falun den 1 juli 2011

Tersen Fastighets AB Tersen Kooperativ Hyresrattsforening

Bilaga Fastighetsinventarier, 2011-07-01 Bilaga 3

TILL BLOCKHYRESAVTAL GALLANDE FASTIGHETEN VALLMON NR 8 | FALU KOMMUN
Tegelvagen 18, 791 35 Falun

Tvattstuga Samtliga maskiner och utrustning
Storkdk Samtliga maskiner och utrustning
Matsal Projektor

Filmduk
Séllskapsrum Braskamin
Kontor Kopieringsmaskin
Snickeri Slagborrmaskin

Fras

Smamaskiner

Tradgard, uterum Friggebod

40



Sjalvgaende elgrasklippare
TV-anlaggning Centralantennanlaggning

Fibernat

Stadgar for den kooperativa hyresrattsforeningen Tersen

Registrerades av Bolagsverket 2011-11-01

Inledande bestaimmelser
Foreningens firma, andamal och site

Firmanamn
18§ Foreningens firma &r Tersen kooperativ hyresréattsforening.

Andamadl

2 8 Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas sociala och ekonomiska intressen genom att
enligt kontrakt med fastighetségaren hyra hela eller delar av fastigheten Falun Vallmon 8 eller ge-
nom forvarv d4ga namnda fastighet att 4 medlemmarna upplata bostadslagenheterna med hyresrétt i
denna fastighet och att verka for en god social och fysisk boendemiljé samt framja trivseln bland
medlemmarna. ("Tersen-koncept” bil. 1).

Fastigheten forvaltas pa satt som narmare framgar genom sarskilt avtal med fastighetsagaren.

Verksamhetsort

3 8 Foreningen har sitt sate i Falun.

Medlemskap

Oppenhet

4 8 Medlemskap i foreningen star oppet for envar. Medlemskap kan endast forvarvas av myndig fysisk
person och ar personligt. Bostadslagenhet erbjuds den/de som ej har hemmavarande barn under 18 ar
i sitt hushall. Tilldelning av lagenheter handhas av invalskommittén (se 39 §)

Medlemskap

58 Den som enligt reglerna for KHR (kooperativ hyresratt) hyr bostadslagenhet skall ocksa vara med-
lem i foreningen. Om ett existerande Tersen-hushall utékas med ny boende bér denna/denne erbju-
das medlemskap i foreningen i enlighet med bestdmmelserna i 39 §.

Ansokan

68 Den som dnskar komma ifraga for en lagenhet gor en skriftlig intresseanmélan till styrelsen, som
provar den sfkandes forutsattningar for medlemskap.

Intrade

78 Den som (genom arv, byte eller annan i lagen tillaten dvergang) har forvarvat en hyresratt far inte
vagras intréde i foreningen forutsatt att forvarvaren accepterar foreningens stadgar och deltar i dess
verksamhet.
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Anmalan om intrade skall dock ske senast sex (6) manader efter det att giltigt forvarv har skett. Gors
inte sddan anmélan i tid anses Gverlataren sagt upp sig till uttrade ur foreningen, varvid bestammel-
serna for denna situation skall iakttas. Anméalan om intrade gors skriftligen till styrelsen.

Insatser, avgifter och upplatelseritt

Inledning

8 8 Medlem deltar i féreningen med dels en medlemsinsats, dels en upplatelseinsats. Medlem ager ej ratt
att delta i foreningen med mer an en (1) insats. Medlemmen skall harutéver dven erlagga arsavgift
till féreningen.

Medlemsinsats

98 Medlemsinsatsens storlek bestams pa ordinarie foreningsstdamma. Insatsen far faststéllas till hogst
1 000:-- (tusen kronor). Medlem skall, sedan denne beviljats intréde i féreningen, inom 14 dagar er-
lagga medlemsinsatsen genom kontant betalning.

Upplatelseinsats

10 § Upplatelseinsatsen for lagenheter i féreningen uppgar till 9 ganger den vid hyresavtalets paskrift
gallande manadshyran for den lagenhet som avses i hyresavtalet.

Upplatelseinsatsen, som &r ett rantefritt lan till foreningen, betalas samtidigt som medlem tecknar hy-
resavtal med féreningen.

Om en boende byter lagenhet inom Tersen betalas/aterfas mellanskillnaden mellan berérda upplatel-
seinsatser i samband med att nytt hyresavtal tecknas.

Arsavgift

11 § Medlem skall till féreningen betala den arsavgift som foreningsstimman beslutar. Arsavgiften far
faststéllas till hdgst 1 000:-- (tusen kronor). Avgiften betalas till foreningen inom 14 dagar efter avi-
sering.

Upplatelse av ligenhet

12 § Lagenhet tilldelas sokande efter beslut i foreningens styrelse. Underlag for styrelsens beslut utgdrs
av forslag fran en sarskilt utsedd invalskommitté (se 39 §).

Andrahandsuthyrning
13 § Uthyrning av lagenhet i andra hand kraver skriftligt medgivande fran foreningen.

Upphorande av medlemskap

Uttrade

14 § Anmalan om uttrade ur foreningen gors skriftligen och stélls till styrelsen for féreningen.

15 § Sager medlem upp sitt medlemskap i foreningen skall hon/han ocksa anses ha sagt upp sitt hyresav-
tal.

Uteslutning

16 § Medlem far uteslutas ur foreningen om vederborande bryter mot stadgarna, skadar foreningen eller
motverkar dess intressen eller inte iakttar sina forpliktelser mot foreningen och inte heller réattar sig
efter en skriftlig varning fran styrelsen.

Beslut om uteslutning som grundar sig pa att medlemmen inte fullgér sina ekonomiska forpliktelser
mot foreningen far fattas av styrelsen. Ovriga beslut om uteslutning skall fattas av foreningsstamma.
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Beslut om varning eller uteslutning skall tillstallas medlem skriftligen till den adress som medlem-
men anmalt till foreningen. Beslutet skall anses vara medlemmen tillhanda den dag beslutet avsants i
rekommenderat brev till anméald adress.

En medlem som uteslutits ur féreningen forlorar genast sin ratt att delta i 6verlaggningar och beslut
om foreningens angeldgenheter.

Avgang

17 8 Medlem som sagt upp sig till uttrade ur foreningen, uteslutits eller av annan anledning begért uttrade
ur foreningen, anses ha avgatt ur foreningen forst vid utgangen av det rakenskapsar som slutar sex
(6) manader efter det att medlemmen sagt upp sig, uteslutits eller begart uttrade.

Medlem som forverkat sin hyresrétt eller vars hyresavtal upphort pa grund av regler i gallande lag-
stiftning anses likaledes ha avgatt ur foreningen forst vid utgangen av det rakenskapsar som slutar
sex (6) manader efter det att lagakraftvunnen dom eller beslut om forverkande eller hyresavtalets
upphorande foreligger.

Aterbetalning av insatser

Forutsattningar for aterbetalning av insatser

18 § Medlem som flyttat och darfor avgatt ur foreningen har, utom i de fall som nedan sags om aterbetal-
ning av upplatelseinsats, ratt att fa ut inbetald insats forst nar en inflyttande medlem betalat en uppla-
telseinsats for samma lagenhet, dock senast sex (6) manader efter uppsagningstidens utgang.

Har medlem overlatit sin hyresratt med stod av bestammelserna i jordabalken har hon/han dock alltid
ratt att fa ut sin insats nar val forvarvaren har betalat den insats som denne &r skyldig att delta med.

Aterbetalning av inbetald insats sker enligt géallande lagbestammelser. En avgaende medlem har dock
aldrig ratt att fa tillbaka ett hogre belopp &n det hon/han har betalat till féreningen som insats.

Sarskilt om aterbetalning av upplatelseinsats

19 § Upphor hyresratten att galla pa grund av att lagenheten fore tilltradesdagen blivit sa forstord att den
inte kan anvandas for det avsedda andamalet eller om huset séljs exekutivt eller om foreningens hy-
resavtal med husets dgare upphor att gélla, ager medlem alltid ratt att fa tillbaka upplatelseinsatsen
inom sex (6) manader fran det att hyresratten upphdrde att galla.

Om medlem s&ger upp hyresratten eller om hon/han har forverkat sin hyresrétt eller hyresavtalet
upphort pa grund av gallande lagstiftning, betalas upplatelseinsatsen tillbaka sex (6) manader efter
det att hyresratten sades upp respektive efter det att lagakraftvunnen dom eller beslut om férverkande
eller hyresavtalets upphorande foreligger.

Ritt till kvittning

20 § Om medlems hyresforhallande upphor har foreningen ratt att kvitta fordran som foreningen har pa
medlemmen och som harror fran hyresforhallandet mot de medel som medlemmen har innestdende hos
foreningen.
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Foreningens ledning

Styrelse och firmateckning

Styrelsens ansvar

21 § Styrelsen svarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Sty-
relsen skall vidare se till att organisationen betraffande bokforingen och medelsférvaltningen aven
innefattar en tillfredsstallande kontroll och sorja for att foreningens bokforing fullgors i verens-
stammelse med lag och att medelsforvaltningen skéts pa ett betryggande sétt.

Styrelsen tecknar hyresavtal med fastighetsagaren och faststéller ocksa hyran for foreningens hyres-
géaster. Déarvid skall foljande grunder tillampas:

De totala hyresintakterna inom foreningen skall bestdmmas sa att en langsiktig god ekonomi for for-
eningen sakerstalls. Hyressattningen for den enskilda lagenheten skall baseras pa lagenhetens storlek,
standard, lage och alder samt Gvriga férmaner knutna till Iagenheten enligt sddana hyressattnings-
principer som foreningsstamman faststallt.

Underhall och fastighetsforvaltning

22 § Foreningens ansvar for fastighetens forvaltning och underhall framgar genom sarskilt avtal med
fastighetsagaren.

Har foreningen, enl 2 § i dessa stadgar, forvarvat fastigheten skall styrelsen upprétta en underhalls-
plan for genomférande av underhallet av foreningens hus och arligen upprétta en budget for att
kunna fatta beslut om hyrans storlek och séakerstalla behovliga medel for att trygga underhallet av
foreningens hus samt varje ar besiktiga féreningens egendom.

Styrelsens sammansittning

23 § Styrelsen skall besta av minst fem (5) och hogst nio (9) ledaméter jamte minst tva (2) och hogst sju
(7) ersattare. Samtliga styrelseledamoter véljs av foreningsstamman. Styrelsen kan adjungera fore-
tradare for fastighetsdgaren, dock utan rostrétt for denne.

Val och mandattid

24 § Ledamoter och ersattare véljs for en tid av tva ar, varvid de enskilda ledaméternas mandatperioder
skall vara 6verlappande. Val sker vid ordinarie féreningsstamma. Styrelsens ordférande utses av for-
eningsstdmman. Styrelsen utser inom sig vice ordférande, sekreterare, kassor och dvriga funktion-
arer. Arligen avgar halva antalet ledaméter och ersattare med beaktande av att ordférande och kassér
inte avgar samtidigt.

Krav pa medlemskap
25 § Ledamdter och ersattare skall vara medlemmar i foreningen.

Styrelsens beslutsforhet

26 § Styrelsen &r beslutsfor nar fler &n halften av hela antalet styrelseledaméter ar nérvarande. Som sty-
relsens beslut géller den mening de flesta rostande forenar sig om, och vid lika rostetal, den mening
som styrelsens ordfdrande stoder. Styrelsen skall inhdmta féreningsstdmmans/husmaotets mening fore
beslut i fragor av principiell art och i fragor av stor ekonomisk betydelse.

Firmateckning

27 § Foreningens firma tecknas av styrelsen i dess helhet. Styrelsen kan dessutom utse styrelseledamoter
att tva i forening teckna foreningens firma. Styrelsen kan ocksa utse ledamot eller annan person att
ensam foretréda foreningen for sarskilt angivet fall.
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Ovrigt
28 § Rorande styrelsen, sammantraden, beslutsférhet m.m. i dvrigt géller i tilldmpliga delar vad som fore-
skrivs i lagen om ekonomiska foreningar.

Foreningsstamma m.m.

Foreningens organisation

29 § Foreningens organisation bestar av
a) foreningsstamma
b) styrelse
¢) husmote
d) invalskommitté
e) revisorer
f) valberedning

Husmote

30 § Samtliga medlemmar kallas till regelbundet aterkommande husméten. Vid dessa husmaéten lamnar
styrelsen en redovisning for verksamhetens utveckling. Styrelsen foredrar ocksa sadana forslag till
beslut av principiell natur eller med omfattande konsekvenser for boendet, som kommer att fattas av
styrelsen.

Rakenskapsar och arsredovisning

31 § Foreningens rakenskaper omfattar tiden 1 januari till den 31 december. Styrelsen skall fore utgangen
av februari manad lamna arsredovisning till revisorerna. Denna bestar av resultatrakning, balansrak-
ning och forvaltningsberattelse.

Foreningsstimma

32 § Ordinarie foreningsstamma halls arligen fore maj manads utgang. Extra foreningsstamma skall hal-
las nar styrelsen finner skal till det. Sadan stimma skall aven hallas nar det for uppgivet andamal
skriftligen begars av en revisor eller av minst en tiondel av samtliga rostberéattigade.

Kallelse till foreningsstimma

33 § Kallelse till foreningsstamma skall ske genom skriftligt meddelande per brev som utdelas i brevladan
till samtliga medlemmar tidigast fyra veckor och senast tva veckor fore ordinarie eller senast en vecka
fore extra féreningsstamma.

Forteckning 6ver arenden som skall tas upp till behandling pa staimman bifogas kallelsen. Vid forslag till
andring av stadgarna skall det kompletta dndringsforslaget bilaggas kallelsen. Arsredovisning, revisions-
berattelse samt dvriga stimmohandlingar skall hallas tillgangliga for medlemmarna minst en vecka fore
stamman pa plats som styrelsen anvisar.

Ordinarie foreningsstimma

34 8 Vid ordinarie foreningsstdamma skall féljande &renden férekomma:
1. Val av funktionarer for stdmman
a) ordférande
b) sekreterare
c) tva justerare
2. Fraga om stamman utlysts i behorig ordning
3. Faststéallande av rostlangd
4. Styrelsens arsredovisning
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5. Revisorernas berattelse

6. Faststallande av resultatrakning

7. Faststallande av balansréakning

8. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

9. Beslut i anledning av féreningens vinst eller férlust enligt balansrédkningen
10. Faststallande av arvode till styrelseledamoter och revisorer

11. Val av ordforande

12. Val av dévriga ledaméter i styrelsen jamte ersattare

13. Val av revisorer och erséttare

14. Val av invalskommitté

15. Val av valberedning och ersattare

16. Faststallande av medlemsinsatsen enligt 9 §

17. Faststallande av arsavgift enligt 11 §

18. Faststéllande av eventuella andringar av hyressattningsprinciperna enligt 21 §
19. Motioner

20. Ovriga arenden (ej beslutsirenden)

Extra foreningsstamma

35 § Vid extra foreningsstamma far andra arenden inte bli foremal for beslut 4n de som anges i kallelsen.

Stammoordning och beslut

36 § Intill dess ordforande blivit utsedd leds stimman av styrelsens ordférande eller av den som styrelsen
har utsett.

Vid foreningsstamma har varje medlem rostratt. Medlem far vid féreningsstamma foretradas av
make eller sambo. Medlems rostratt kan ocksa utdvas av annan medlem sdsom ombud. Ingen far
dock foretrada mer an en (1) medlem férutom sin egen rost.

Beslut fattas genom 0ppen omréstning. Vid val som avser andra &n stdmmans ordférande och juste-
rare skall dock, om nagon begar det, valet ske med slutna sedlar.

Sasom foreningens beslut galler den mening for vilken flest roster avgivits. Vid lika rostetal vid per-
sonval avgors dock personvalet genom lottning.

Andring av stadgar

37 § For andring av foreningens stadgar galler vad som foreskrivs i 7 kap 14-15 88 lagen om ekonomiska
foreningar samt — savitt avser andring av grunderna for berakning av medlems hyra — 2 kap 18 § la-
gen om kooperativ hyresratt.

Motioner till foreningsstamma

38 § Medlem som 6nskar &rende upptaget till behandling vid ordinarie foreningsstdmma har att gora
framstallning (motion) darom till styrelsen senast tva veckor fére stamman.

Invalskommitté

39 § Foreningen skall ha en invalskommitté bestdende av minst fem (5) ledamdter. Dessa utses av ordina-
rie foreningsstamma for tiden till dess nasta ordinarie stamma hallits. For tilldelning av lagenhet har
invalskommittén i uppgift att bland intresserade sokande vélja ut och foresla den som é&r bast lampad
att bli medlem. Tilldelningen ska goras sa att medlemmar representerar en val avvagd balans vad be-
traffar alder, kon, livserfarenhet samt lampliga fardigheter for att forvalta fastigheten och utveckla
Tersenkonceptet. Invalskommittén skall motivera sitt forslag till styrelsen.

Valberedning

40 § For att forbereda val vid foreningsstamma skall ordinarie stimma utse en valberedning bestaende av
tre (3) ledaméter jamte ersattare.
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Revisorer

41 § Foreningen skall ha en revisor och en revisorserséttare. Dessa utses av ordinarie foreningsstimma
for tiden till dess nasta ordinarie stamma hallits.

En revisor skall 16pande granska foreningens rdkenskaper. Revisionen skall senast vara avslutad och
revisionsberattelse avgiven fore mars manads utgang.

Styrelsen skall avge skriftlig forklaring till ordinarie stimma Gver av revisorerna gjorda anmarkning-
ar.

Styrelsens redovisningshandlingar, revisionsberéttelsen och styrelsens forklaring over av revisorerna
gjorda anmarkningar skall hallas tillgangliga for medlemmarna minst en vecka fore den forenings-
stamma pa vilken de skall behandlas.

Overskottsutdelning

42 8§ Eventuellt uppkommen vinst skall foras i ny réakning.

Ovriga bestimmelser

Information
43 § Medlemmarna erhaller fortlépande information genom anslag pa anslagstavla i byggnadens sall-
skapsrum eller, nar sa pafordras, genom brev eller e-post.

Upphoérande m.m.

Likvidation

44 § Foreningsstaimman kan besluta att féreningen skall trada i likvidation. Ett beslut om likvidation ar
giltigt endast om samtliga rostberattigade har forenat sig om beslutet eller detta har fattats pa tva pa
varandra foljande foreningsstammor och pa den senare stamman bitratts av minst tva tredjedelar av
de rostande. Likvidationen intrader omedelbart eller den senare dag som foéreningsstamman beslutar.
Fattas beslut om likvidation skall bestdmmelserna i lagen om ekonomiska foreningar tillampas.

Vid likvidation skall foreningens behallna tillgangar fordelas pa féljande satt: Medlemmarnas uppla-
telseinsatser aterbetalas till fullo eller med samma procenttal till alla. Darefter fordelas kvarvarande
tillgangar med lika belopp till samtliga medlemmar.
Ovrigt
45 § For fragor som inte regleras i dessa stadgar galler lagen om kooperativ hyresratt samt évrig tillamp-
lig lagstiftning.
Dessa stadgar har antagits vid arsstamma 2009-03-17 samt vid extra foreningsstamma 2009-04-21.

Dessa stadgar har i vissa delar justerats enligt beslut vid arsstimma 2011-03-17 samt vid extra fore-
ningsstadmma 2011-10-26.

Tersen kooperativ hyresréattsforening
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Stadgar for Bogemenskapen Dunderbacken
kooperativ hyresrattsforening (KHR)

FORENINGENS FIRMA, ANDAMAL OCH SATE

§ 1 Firmanamn

Foreningens namn och firma ar Bogemenskapen Dunderbacken kooperativ hyresrattsforening (KHR).

§ 2 Andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att enligt kontrakt
med Familjebostader AB hyra fastigheten 2 i kvarteret Fordringédgaren i Axelsberg Stockholm och att
at medlemmarna upplata bostadslagenheterna med kooperativ hyresratt i denna fastighet samt att

- pa politisk, religios samt etniskt neutral grund framja medlemmarnas saval individuella som gemen-
samma inflytande och beslutanderatt, liksom genom ett 6ppet och aktivt foreningsarbete verka for ett
demokratiskt hallbart boende

- pa arbetsgemenskapens grund, genom medlemmarnas egna forvaltningsarbeten verka for ett ekono-
miskt hallbart boende

- genom delvis gemensam mathallning och annat gemensamt ansvarstagande framja medlemmarnas
aktiva boendegemenskap, trygghet, trivsel och samvaro och darigenom verka for ett socialt hallbart
boende

- med miljobeframjande atgarder stodja lokala kretslopp, hushélla med andliga resurser och i dvrigt
verka for ett ekologiskt hallbart boende

Foreningen vander sig foretradesvis till personer éver 40 ar utan hemmavarande barn.

Upplatelse och utévande av den kooperativa hyresratten sker enligt bestimmelserna i 12 kap Jorda-
balken med undantag av de

nérmare sérbestdmmelser som anges i 3 kap Lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt. Fastigheten
forvaltas pa satt som narmare framgar av avtal med Familjebostader.

8 3 Verksamhetsort

Foreningen har sitt sate i Stockholm.
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MEDLEMSKAP

§ 4 Medlemskap

Till medlem kan antas en sokande som atar sig att folja foreningens stadgar och bidra till forverkli-
gandet av foreningens dndamal. Medlemskapet kan endast forvarvas av myndig fysisk person och &r
personligt.

§ 5 Medlemskategorier
Medlemmar utgors av bomedlemmar och externa medlemmar. Bomedlemmar ar sadana som hyr bo-
stadslagenhet hos foreningen. Ovriga medlemmar benamns externa medlemmar.

8 6 Ansokan

Anstkan om medlemskapet ska vara skriftlig och stéllas till styrelsen som prévar den sékandes forut-
séttningar for medlemskapet. Beviljas medlemskapet och medlem betalat medlemsinsats utfardas be-
vis hérom.

§ 7 Upplatelse och fordelning av lagenheter
Upplatelse av kooperativ hyresréatt far endast ske till medlem i féreningen.

Vid forsta inflyttning fram till dess huset ar fullt fordelas lagenheterna efter kétid. Riktlinjer for 1a-
genhetsfordelning efter forsta inflyttning beslutas av foreningsstamma. | ett komplement till dessa
stadgar forklaras reglerna.* Beslut om antagande av hyresgast fattas av styrelsen utifrén dessa regler
och riktlinjer.

§ 8 Medlem utan kooperativ hyresréatt

Bomedlem som sager upp sin hyresratt har ratt att sta kvar som extern medlem i féreningen.

§ 9 Upphorande av medlemskap?

Medlem som avser uttrada ur féreningen, ska skriftligen anmaéla detta till styrelsen. | samband med att
den kooperative hyresgasten sagt upp sitt medlemskap, har dven hyresavtalet sagts upp, &ven om detta
inte framgar av handlingen.

Avgang ur féreningen sker vid utgangen av det rakenskapsar som slutar tidigast en manad fran det att
medlemskapet, eller hyresavtalet sagts upp.

Medlem som bryter mot stadgarna, skadar foreningen, eller motverkar dess intressen eller i dvrigt
forverkat sin hyresratt enligt 3 kapitlet 11 § lagen om kooperativ hyresratt, och inte réttar sig efter
erhdllen skriftlig varning fran styrelsen, kan uteslutas fran féreningen. Beslut om varning och uteslut-
ning som grundar sig pa att medlemmen inte fullgér sina ekonomiska forpliktelser mot féreningen far
fattas av styrelsen. Ovriga beslut om uteslutning ska fattas av foreningsstimma.

1 o
Bilaga 1

2 For forklaring av hur tiden for aterbetalning av medlems- och upplatelseinsatser beréknas

se bilaga 2
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INSATSER OCH AVGIFTER

§ 10 Insatser
Medlem deltar i féreningen med en medlemsinsats och ska ocksa betala arsavgift till foreningen. Bo-
medlemmar betalar dessutom en upplatelseinsats per lagenhet.

§ 11 Medlemsinsats
Medlemsinsatsen i foreningen &r 1000 kr, dock hogst en insats per medlem. Medlem ska efter beviljat
intrdde i foreningen omedelbart betala medlemsinsatsen till féreningens bank-/plusgiro.

8§12 Upplatelseinsats

Upplatelseinsatsen for lagenheter i foreningen ar 350 kr per kvadratmeter lagenhetsyta. Upplatelsein-
satsen betalas kontakt i samband med att hyresavtalet tecknas. Styrelsen kan dock besluta att upplatel-
seinsatsen betalas enligt avbetalningsplan.

§ 13 Uppréakning av upplatelseinsats

Upplatelseinsatsen ar anpassad till konsumentprisindex for oktober manad ar 2009, det sa kallade
bastalet. Om indextalet for nagon paféljande oktobermanad har stigit i forhallande till bastalet, far
upplatelseinsatsen, om styrelsen sa beslutar, raknas upp med hogst det procenttal varmed indextalet
forandrats i forhallande till bastalet. Sadan uppréakning géller fran och med den 1 januari aret efter
styrelsens beslut om upprakning. Sadan uppraknad upplatelseinsats far endast tas ut av nytilltradande
medlem eller vid ny upplatelse inom féreningens bostadsbestand. Betald upplatelseinsats far daremot
inte uppréknas.

§ 14 Arsavgift

Medlem ska till foreningen betala den rsavgift som foreningsstimman beslutar. Arsavgiften far fast-
stéllas till hogst 2000 kr fér bomedlemmar och hdgst 1000 kr for externa medlemmar. Arsavgiften ska
betalas senast en manad efter foreningsstamman.

ATERBETALNING AV INSATSER

§ 15 Aterbetalning av insatser®

Aterbetalning av medlemsinsats och upplatelseinsats ska ske i enlighet med bestammelserna i 2 ka-
pitlet lagen om kooperativ hyresratt. En avgaende medlem har inte rétt att fa tillbaka ett hogre belopp
an det som denna betalat in till féreningen som insatser.

§ 16 Ratt till kvittning

Om hyresforhallande upphor, har féreningen ratt att kvitta fordran som féreningen har pa medlemmen
och som harror fran hyresforhallandet, mot de medel som medlemmen har innestaende hos foreningen

3 For forklaring av hur tiden for aterbetalning av medlems- och upplatelseinsatser beréknas
se bilaga 2
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FORENINGENS ORGANISATION
§17

Foreningens organisation bestar av
a) foreningsstamma

b) styrelse

C) revisorer,

d) valberedning

STYRELSEN

8 18 Styrelsens ansvar

Styrelsen svarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter. Sty-
relsen ska vidare se till att organisationen betraffande bokféringen och medelsférvaltningen &ven in-
nefattar en tillfredsstallande kontroll och sérja for att féreningens bokforing fullgors i dverensstam-

melse med lag och att medelsforvaltningen skots pa ett betryggande sétt.

Styrelsen faststéller ocksa hyran till foreningen. Vid hyressattning ska foljande grunder tillampas:
- de totala hyresintakterna inom foreningen ska bestammas sa att en langsiktigt god ekonomi for fore-
ningen sékerstélls

- hyressattningen for den enskilda lagenheten ska baseras pa lagenhetens storlek, standard, lage i huset
samt 6vriga formaner knutna till lagenheten samt lagenhetens andel av de gemensamma ytorna. En
lagenhets andel av de gemensamma ytorna ska baseras pa storlek och en fast faktor, lika for alla.

§ 19 Styrelsens sammansattning

Styrelsen ska besta av minst tre och hogst sju ledamoter, samt tva till fyra suppleanter. Styrelseleda-
moterna och suppleanterna valjs av féreningsstamman. Styrelsens ledaméter ska vara bomedlemmar i
foreningen. Familjebostéder kan utse ledamot i styrelsen som inte behdver vara medlem i féreningen.

§ 20 Val och mandattid

Val sker vid ordinarie foreningsstamma. Ledamoterna valjs pa tva ar, varav hélften av ledaméterna
ena aret och den andra halften det andra aret. Foreningsstamman véljer ordférande och kassor. Styrel-
sen utser inom sig vice ordférande, sekreterare samt en

verkstéllande ledamot med ansvar att ha tillsyn 6ver den 16pande forvaltningen i huset och kontakter-
na med Familjebostader.

8§ 21 Styrelsens beslutsforhet

Styrelsen ar beslutsméssig nar fler an halften av hela antalet styrelseledaméter ar narvarande. Som
styrelsens beslut géller den mening de flesta rostande forenar sig om och vid lika rgstetal, den mening
som styrelsens ordfdrande foretrader.

Styrelsen ska inhamta foreningsstammans mening fore beslut i fragor av principiell art och i fragor av
stor ekonomisk betydelse.

§ 22 Firmateckning
Foreningens firma tecknas av styrelsen i dess helhet samt av tva ledaméter i forening.
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§ 23 Medlemsmdten och medlemsverksamhet

Det &r styrelsens ansvar att, i former som medlemmarna finner lampligast, tillhandahalla/erbjuda den
service och sadana tjanster som framjar foreningens andamal. For sadan verksamhet ska styrelsen
arligen uppratta en verksamhetsplan.

Styrelsen ska i demokratisk anda aktivt verka for att starka medlemmarnas sociala natverk och enga-
gemang i foreningens verksamhet. Styrelsen kan tillsatta utskott eller arbetsgrupper som verkar enlig-
het med den faststéallda verksamhetsplanen.

For lopande medlemskontakter, ska styrelsen utdver ordinarie foreningsstamma arligen halla minst tva
medlemsmoten. Vid dessa har samtliga medlemmar i foreningen, bomedlemmar och externa med-
lemmar yttrande- och forslagsratt men endast bomedlemmar rostratt, en rost per lagenhet.

§ 24 Ovrigt om foreningens ledning
Rdérande styrelsen, sammantraden, beslutsforhet m.m. i évrigt géller i tillampliga delar vad som fore-
skrivs i 6 kap Lagen om ekonomiska féreningar.

FORENINGSSTAMMA

§ 25 Rakenskapsar och arsredovisning

Foreningens rakenskapsar omfattar tiden 1 januari t o m den 31 december. Styrelsen ska senast 6
veckor fore foreningsstamman lamna arsredovisning till revisorerna. Denna bestar av resultatrakning,
balansrakning och férvaltningsberéttelse.

8 26 Foreningsstamma och kallelse till denna

Ordinarie foreningsstamma halls arligen fore april manads utgang. Under januari faststaller styrelsen

datum for stamman. Extra foreningsstamma ska hallas nar styrelsen finner skal till det. Sadan stimma
ska aven hallas nar det for uppgivet andamal skriftligen begéars av en revisor eller minst en tiondel av
samtliga boende rostberéttigade medlemmar.

Kallelse till foreningsstdmma ska, i likhet med dvriga meddelanden, ske skriftligen till anmald posta-
dress till samtliga medlemmar senast fyra veckor fore ordinarie eller senast en vecka fore extra fore-
ningsstamma.

Forteckning 6ver drenden som ska tas upp till behandling pa stamman bifogas kallelsen, liksom in-
komna motioner och styrelsens yttrande 6ver dessa. Vid forslag till &ndring av stadgarna ska det kom-
pletta &ndringsforslaget bildggas kallelsen.

Arsredovisning, revisionsberattelse samt 6vriga stimmohandlingar ska hallas tillgangliga fér med-
lemmarna minst tva veckor fore stamman pa plats som styrelsen anvisar.

8 27 Ordinarie stamma
Vid ordinarie stdmma ska féljande arenden forekomma:

1. Val av ordfdrande for stdmman
2. Val av sekreterare for stamman
3. Val av tva justerare tillika rostraknare

4. Fraga om stamman utlysts i behorig ordning
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5. Faststallande av rostlangd

6. Styrelsens arsredovisning

7. Revisorernas berattelse

8. Faststallande av resultatrakning

9. Faststéllande av balansrakning

10. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

11. Beslut i anledning av féreningens vinst eller forlust enligt balansrédkningen
12. Faststéllande av arvode till styrelseledaméter och revisorer
13. Val av ordftrande och kassor

14. Val av 6vriga ledamoter i styrelsen

15. Val av revisor och revisorssuppleant

16. Val av valberedning

17. Faststallande av arsavgift enligt 14 §

18. Styrelsens forslag

19. Behandling av inkomna motioner

§ 28 Extra foreningsstamma
Dagordning vid extra foreningsstdmma ska alltid uppta &rendena under 1-5. Inga andra drenden &n de
som anges i kallelsen far bli foremal for beslut vid extra foreningsstamma.

§ 29 Stammoordning och beslut
Intill dess ordférande blivit utsedd leds stdamman av styrelsens ordférande eller av den som styrelsen
har utsett.

Vid foreningsstdmma har varje medlem yttranderatt. Rostratt tillkommer dock endast bomedlem.
Finns flera bomedlemmar inom samma hushall har de tillsammans dock endast en rost. Bomedlem far
vid foreningsstamma foretradas av annan person inom samma hushall. Bomedlems rostratt kan ocksa
utdvas av annan bomedlem sasom ombud. Ingen far dock foretrada mer &n en medlem forutom sin
egen rost.

Beslut fattas med 6ppen omrostning. Vid val som avser andra an stimmans ordfrande och justerare
ska, om nagon begar det, valet ske med slutna sedlar. Sdsom foreningens beslut géller den mening
som fatt flest roster. Vid lika rostetal galler den mening som foretrads av stammans ordférande. Vid
lika rostetal vid personval avgors personvalet genom lottning.

§ 30 Andring av stadgar

Andring av dessa stadgar beslutas av ordinarie féreningsstimma. Forslaget ska bitradas med minst
tvatredjedels majoritet av bomedlemmarna och fattas pa tva pa varandra foljande stammor. | kallelsen
till sddant mote ska tydligt anges andringsforslaget. Beslut om andring av en medlems forpliktelse att
betala hyra (88 18 och 40) , insatser eller avgifter (88 10-14) ar giltigt endast om det har fattats pa tva
pa varandra foljande stammor och pa den senare stamman har bitrétts av minst tre fjardedelar av de
rostande.
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8 31 Motioner till féreningsstamman

Samtliga medlemmar &ger rétt att skriva motioner till ordinarie féreningsstdamma. Motioner ska lam-
nas till styrelsen senast sex veckor fore foreningsstamman. Styrelsen ska skriftligen yttra sig 6ver
inkomna motioner och se till att motioner jamte yttranden halls tillgangliga for medlemmarna senast
tva veckor fore foreningsstamman tillsammans med évriga handlingar till foreningsstamman.

§ 32 Valberedning
For att forbereda val vid foreningsstamma ska ordinarie stimma utse en valberedning bestaende av tre
ledamoter, varav en sammankallande.

§ 33 Revisorer

Fdreningen ska ha en revisor och en revisorssuppleant. Dessa valjs av ordinarie foreningsstamma for
tiden till dess nésta ordinarie stimma hallits. En revisor ska lopande granska foreningens rakenskaper.
Revisionen ska senast vara avslutad och revisionsberattelse lamnad senast tre veckor fore forenings-
stamman.

Styrelsen ska ge en skriftlig forklaring till revisorernas eventuella anmérkningar. Denna ska hallas
tillgangliga for medlemmarna minst tva veckor fore den foreningsstamma pa vilken de ska behandlas.

§ 34 Overskottsutdelning

Eventuell utdelning far endast ske av arets vinst och den balanserade vinst som redovisas i faststalld
balansrakning for det senaste rakenskapsaret. Om vinsten ska delas ut ska den fordelas till bomed-
lemmarna i forhallande till aktuell manadshyra for respektive lagenhet.

MEDLEMMENS RATTIGHETER OCH SKYLDIGHETER

§ 35 Inledning
Bestammelserna om hyra i Jordabalken ska tillampas pa kooperativ hyresratt med de undantag som
anges i 3 kap. lagen om kooperativ hyresrétt, eller nedan.

§ 36 Forstahandskontrakt
Foreningens upplatelse av lagenhet till medlem anses utgdra upplatelse i forsta hand.

§ 37 Lagenhetens skick pa tilltradesdagen

Foreningen ska pa tilltradesdagen tillhandahalla lagenheten i sadant skick att den enligt den allmanna
uppfattningen pa orten ar fullt brukbar for det avsedda andamalet, om inte annat har avtalats mellan
foreningen och medlemmen.

8§ 38 Léagenhetens skick under hyrestiden
Medlemmen ska pa egen bekostnad svara for viss reparation och underhall i 1agenheten med tillho-
rande forradsutrymmen i enlighet med foreningens forvaltningsavtal med Familjebostader.

Inrednings- och/eller installations- eller andringsarbeten far inte utforas utan styrelsens godkannande.
Medlemmen svarar for att underhalls- och reparationsarbeten utfors pa ett fackmassigt och i 6vrigt
tillfredsstallande satt. Skulle lagenhetens standard forsamras till foljd av sddana atgarder blir med-
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lemmen/hyresgasten erséttningsskyldig gentemot féreningen.

I hyresgastens ansvar for sin lagenhet ingar ett fullgott forsakringsskydd genom en hemforsakring.
Det faller pa varje enskild hyresgast att halla lagenheten i fullgott skick.

Styrelsen ska, tillsammans med Familjebostéder och utifran ingdngna blockhyres- och férvaltningsav-
tal, gora en arlig besiktning av fastigheten for att sékerstélla fastighetens tekniska standard och behov
av underhallsinsatser.

§ 39 Bomedlems atagande i sjalvforvaltning av hus och tradgard

En del av det sociala livet i huset bygger pa arbetsgemenskap. Varje bomedlem ska ansvara for sin del
i den arbetsordning som bestams pa foreningsstimman. Men styrelsen kan besluta att en medlem tem-
porart far dverlata detta ansvar till annan medlem om det finns sérskilda skal, till exempel langre resa
eller sjukdom.

§ 40 Hyran

Bestammelsen om hur hyran satts i 12 kap § 19 i Jordabalken géller inte for kooperativa hyresgaster.
Den enskilde hyresgasten ska betala den hyra som féreningens styrelse arligen bestammer.

Hyressattningen grundas pa foreningens kostnader till féljd av ingangna blockhyres- och forvaltnings-
avtal med Familjebostader. Till det kommer foreningens kostnader enligt beslut pa féreningsstamma.
Kostnaderna fordelas, enligt § 18, pa foreningens bostadslagenheter och eventuellt uthyrda lokaler.

8 41 Anvéandning av lagenheten

Medlem far inte anvanda lagenheten for annat andamal an det avsedda. Féreningen far dock endast
aberopa avvikelser som ar av avsevard betydelse for foreningen eller nagon annan medlem i férening-
en.

8 42 Tilltrade till lagenheten

Foretradare for foreningen har ratt att komma in i lagenheten nér det behdvs for tillsyn eller for att
utfora arbete som foreningen svarar for. Nar lagenheten ar ledig till uthyrning ar medlemmen skyldig
att lata den visas pa lamplig tid. Foreningen ska dock se till att medlemmen inte drabbas av storre
olagenhet an nddvandigt.

OVRIGA BESTAMMELSER

§43

Upphorande av den kooperativa hyresrétten i vissa fall
Upphor foreningens hyresavtal med husets dgare upphdr den kooperativa hyresratten och intrader
husets agare i stallet som hyresvard i forhallande till féreningens bomedlemmar.

8 44 Likvidation

Foreningsstdmman kan besluta att féreningen ska trada i likvidation. Ett beslut om likvidation &r gil-
tigt endast om samtliga rostberattigade har forenat sig om beslutet eller detta har fattats pa tva pa
varandra féljande foreningsstammor och pa den senare stimman fatt stod av minst tva tredjedelar av
de rostande. Likvidationen intrdder omedelbart eller den senare dag som foreningsstdmman beslutar.
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Fattas beslut om likvidation ska bestammelserna i 11 kap i Lagen om ekonomiska foreningar tillam-
pas.

Trader foreningen i likvidation, ska sedan denna avslutats, de behallna tillgdngarna disponeras for
aterbetalning till medlemmarna i proportion till deras insatser

45 § Ovrigt
For fragor som inte regleras i dessa stadgar galler Lagen om kooperativ hyresratt samt évrig tillamplig
lagstiftning.

Dessa stadgar har antagits vid konstituerande foreningsstdmma den 24 januari 2010.

Bogemenskapen Dunderbacken kooperativ hyresrattsférening (KHR)

Curre Hansson

Motesordférande

Eva Ulveon

Motessekreterare:

Halldis Stenhager

Justerare:

Bilaga 1
Komplement till stadgar antagna 2010-01-24 fér Bogemenskapen Dunderbacken KHR

Komplement till § 7 Upplatelse och fordelning av lagenheter

Grundlaggande krav pa hyresgast

Grundlaggande krav for att bli hyresgést i Bogemenskapen Dunderbacken KHR ar medlemskap i den
kooperativa hyresrattsforeningen. Vidare ska den sokande vara registrerad som bostadssokande hos Bo-
stadsformedlingen om man inte &r hyresgast hos Familjebostéader.

Medlemmar i den ideella féreningen Bogemenskapen Dunderbacken undantas fran prévning av medlem-
sansokan enligt 8§ 6 i stadgarna. De blir automatiskt medlemmar i Bogemenskapen Dunderbacken KHR
genom att betala sin medlemsinsats pa 1000 kronor.
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Kotid for forsta inflyttningen

Kdordningen foljer de olika stegen i tillkomsten av Bogemenskapen Dunderbacken (KHR)

Kategori 1

Koplats 1 har den som varit medlem langst i Boféreningen Framtiden och hade giltigt medlemskap i den
ideella foreningen Bogemenskapen Dunderbacken (dvs .betalade avgiften senast den 30 september
2009).

Kategori 2

Koordningen fylls sedan pad med personer som blivit medlemmar direkt i den ideella féreningen Boge-
menskapen Dunderbacken efter 1 oktober 2009 och fram till 23 januari 2010.

Kategori 3

Koordningen fylls efter den 24 januari 2010 och till dess huset &r fullt pA med personer som blivit med-
lemmar direkt i Bogemenskapen Dunderbacken KHR .

Villkor for att delta i férdelningen av lagenheter i forsta inflyttningen
Ett villkor for att delta i fordelningen av lagenheter i forsta inflyttningen ar att medlemsinsats

ar betald senast den 22 februari 2010. Om huset inte blir fullt vid denna forsta fordelning beslutar styrel-
sen om de tider medlemsinsatsen ska vara betald infor foljande fordelningar av lagenheter till dess alla
lagenheter &r uthyrda.

Riktlinjer for fordelning av lagenheter efter forsta inflyttning

Riktlinjer for fordelning av lagenheter efter den forsta inflyttningen (Gverlatelse) beslutas pa forenings-
stdamma av bomedlemmar. Styrelsen fordelar lagenheterna enligt dessa riktlinjer.

Detta komplement ar antaget pa mote for bildande av Bogemenskapen Dunderbacken KHR den 24 janu-
ari 2010.

Curre Hansson Eva Ulveson

Motesordférande Motessekreterare

Halldis Stenhager, Justerare

Bilaga 2

Tider for aterbetalning av medlems- och upplatelseinsatser

Forklaring av § 9 och § 15 i stadgar fran 10-01-24 for Bogemenskapen Dunderbacken KHR
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| kooperativa hyresrattsforeningar finns inte nagon ratt att ga ur foreningen/séga upp sitt hyresavtal och
omedelbart fa ut medlemsinsats/upplatelseinsats. Bestimmelserna ar anpassade till situationen att nya
medlemmar kan saknas och foreningen maste skydda sin ekonomi fran att flera medlemmar med relativt
kort varsel ska ha tillbaka sina insatser.

Bestammelserna om upphorande av medlemskap och aterbetalning av insatser finns i lagen om ekono-
miska foreningar och lagen om kooperativ hyresratt. De d&r med nagra undantag tvingande, man maste
alltsa folja dem. Bestammelserna ar alltfor omfattande for att aterges i sin helhet i Dunderbackens stadgar.
I § 9 i Dunderbackens stadgar behandlas upphorande av medlemskap och i § 15 aterbetalning av insatser
efter forebild av normalstadgar for kooperativa hyresrattsféreningar.

Har forklarar vi nar man har ratt att fa tillbaka sin medlemsinsats/upplatelseinsats nar man gar ur fore-
ningen respektive ndr man séger upp sin lagenhet. Den som vill veta vad som géller i andra mer ovanliga
situationer som uteslutning ur foreningen etc. far ga till lagarna och dess forarbeten, t.ex. propositionen
om kooperativ hyresrétt (prop. 2001/02:62).

Vid uppsagning av medlemskap anvands begreppet avgang” i lagen. Det &r viktigt att forsta hur detta
begrepp anvands for att kunna berakna hur lang tid det tar innan man kan fa tillbaka sin insats. Nar man
sager upp sitt medlemskap sker avgangen ur foreningen tidigast vid utgangen av det rakenskapsar som
slutar en manad efter det att medlemmen sagt upp sitt medlemskap. Den avgangne medlemmen har rétt att
fa tillbaka insatsen sex manader efter avgangen.

En medlem kan vilja saga upp sin lagenhet men &nda vara kvar i foreningen. Tiden berdknas da pa
samma sétt som nar en medlem sager upp sitt medlemskap (se ovan). Forst raknas tiden fran dagen for
uppsagningen till utgangen av det rakenskapsar som slutar minst en manad efter det att medlemmen sagt
upp sin lagenhet. Den som har sagt upp lagenheten har ratt att fa tillbaka insatsen sex manader efter av-
gangen.

Exempel 1: En extern medlem sager upp sitt medlemskap den 31 mars ar 1. Medlemmen har da avgatt ur
foreningen den 1 januari ar 2 och far tillbaka sin medlemsinsats sex manader senare, dvs. den 1 juli ar 2.

Exempel 2: En bomedlem sager upp sin lagenhet den 31 oktober ar 1. Medlemmen ska da réakna den 1
januari &r 2 som “avgangstid” och fér tillbaka sin upplatelseinsats den 1 juli ar 2. Denna tid ska inte for-
vaxlas med uppsagningstiden for lagenheten enligt hyreslagen som vanligen ar 3 manader.

De hér reglerna gor att tiden for hur Iang tid det tar innan man far tillbaka sina pengar varierar mycket —
allra langst tid tar det om man séger upp lagenheten i december.
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Del 3 - Argument for gemenskapsboende

Fastighetségare och politiker behover se konkreta fordelar med att sticka ut huvudet och ta risker — precis
som alla vi andral! Och att ta stéllning for att bygga ett gemenskapsboende innebar faktiskt ett visst riskta-
gande.

Fastighetsagaren véntas satsa tomtmark, tid och pengar pa att bygga “annorlunda” — utan att vara trygg i
att projektet ger atminstone samma lonsamhet som vanliga projekt.

Politikern vantas (om allmannyttan ar engagerad) stodja bade det ekonomiska risktagandet och det soci-
ala (ideologiska?) stallningstagandet for gemenskapsboendeformen (eller kollektivhuset eller bogemen-
skapen).

Bada kan behdva argument som stod for sina stallningstaganden, och det &r det som den héar delen handlar
om.

Den forsta artikeln, Ar det I6nsamt att bygga gemenskapsboenden?, behandlar de fordelar som fastighets-
agaren rimligtvis bor kunna vinna genom samarbetet med en startargrupp. Artikeln bygger pa intervjuer
med foretradare for foreningen Bo i Gemenskap Kornet och med Lennart Oliv som da var VD for det
allmannyttiga bostadsbolaget MdlIndalsbostader, samt pa Boverkets projektrapport, se Boverkets hemsida
www.boverket.se/ !

Den andra artikeln, Befolkningsutvecklingen, redovisar fakta kring Sveriges — och vérldens — framtida
befolkningsutveckling som underlag for samtal med berérda politiker. Syftet ar att visa pa behovet av
nyskapande arbete kring vart valfardssystem.

Behandla — eller forebygga, tar upp den sociala miljons betydelse for méanniskors hélsa och pekar pa ge-
menskapsboendet som en efterstravansvard social miljo.

Ar det lonsamt att bygga fér gemenskapsboenden?

Sammanfattning av projektet Kornet i MéIndal

Hela rapporten finns pa Bo-
verkets hemsida

www.Boverket.se

anvand sokordet ’Bifrost’

Det ar moédosamt for alla
parter att starta ett nytt ge-
menskapsboende, oavsett om
det sker i en existerande fas-
tighet eller genom att bygga
nytt. Férhandlingarna mellan
fastighetsagaren och de blivande hyresgésterna om utformningen av lagenheter och gemensamma utrym-
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men, om de boendes (eventuella) sjalvforvaltning av fastigheten och om évriga hyresvillkor ar tidskra-
vande och darmed kostsamma for fastighetsagaren.

Sa, varfor skulle en fastighetsagare (allméannyttig eller privat) lagga kraft och pengar pa att bygga for ett
nytt gemenskapsboende?

Skalet ar helt enkelt att det kan bli en bra affar!

Boverket har studerat ett projekt utforligt, ndmligen Bo i Gemenskap Kornet i MdIndal (googla pa *Bo i
Gemenskap Kornet® for att komma till hemsidan). Boverkets rapport aterfinns pd www.Boverket.se — sok
sedan pa ’Bifrost’.

Hér foljer en kortfattad bakgrundsbeskrivning och sammanfattning.

Bakgrund

Historiskt har manga kollektivhus/gemenskapsboenden byggts i enlighet med ett politiskt uppdrag som
lagts ut pa ett bostadsbolag, vanligtvis i storstadsmiljo med en aktiv bostadsformedling. De nyckelfragor
som da behovde I6sas var i forsta hand:

e beslut om storlek, lokalisering, kvalitetsniva, materialval etc. i fastigheten;

o utformning av de gemensamma ytorna och (eventuellt) motsvarande minskning av lagenhetsy-
torna, vilket inte sdllan skedde innan man hade nagra hyresgaster;

o utformningen av avtalsstruktur mellan fastighetsagare och enskilda hyresgaster — och inte séllan
socialférvaltning m fl;

e beslut om ansvarsférdelning mellan fastighetsagaren och de boende betraffande eventuell sjalv-
forvaltning (stadning, fastighetsskotsel, tradgardsskotsel etc.) och ersattning for detta arbete);

Mycket av detta arbete gjordes innan ndgon bondeforening hade etablerats, vilket innebar att brukarinfly-
tandet var begransat.

Ett nytt monster inleddes under 80-talet nér ett antal eldsjalar efter sju ars forberedelser kunde flytta in i
kollektivhuset Fardknappen pa Sodermalm i Stockholm. Dessa eldsjalar var starkt engagerade i och drev
pa hela planerings- och byggprocessen, delvis i polemik med olika myndigheter. Relationen mellan fas-
tighetségaren (det allménnyttiga bostadsbolaget Familjebostader) och boendeféreningen Fardknappen
reglerades genom samma typer av avtal, men nu paverkade de blivande hyresgasterna utformningen av
dessa avtal i langt storre utstrackning. Detta innebar att fastighetsagaren fick en langre och krangligare
planeringsprocess, mycket fler viljor deltog — men resultat blev ocksa en béttre anpassning till de boendes
behov.

Fardknappen har bildat skola. En rad gemenskapsboenden har startat pa liknande satt genom ett intimt
samarbete mellan en redan bildad férening och en fastighetségare. Utvecklingen drivs i stor utstrdckning
“underifran”, av enskilda individer och sma grupper som vill skapa ett boende for sig sjalva och for lika-
sinnade. Den gemensamma namnaren for dessa grupper dr att varje grupp har en tydlig idé om hur de vill
att det egna boendet skall fungera — och, darmed, hur de vill att fastigheten skall utformas.

For bostadsbolaget innebar detta att man kan samarbeta med sina blivande brukare hela vagen fran idé till
fardigt boende. Det innebar en tyngre, mer arbetskravande process fram till inflyttning, men ocksa moj-
ligheter till effektivare byggande, en stabilare grupp av hyresgéster och lagre driftskostnader.

Bo i Gemenskap Kornet

1999 bildades en ideell forening i Géteborg for att skapa ett gemenskapsboende i G6teborgsomradet. |
den davarande chefen foér Molndalsbostader, Lennart Oliv, fann man en samarbetspartner och 2006 sked-
de inflyttningen i det nybyggda punkthuset Kornet i MdIndal.
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Projektorganisation

Projektet genomfordes av flera parter i nara samarbete:

e parterna kom dverens om att man skulle tillata planeringsprocessen att ta klart langre tid an van-
ligt;

e huset byggdes som punkthus pa 11 vaningar;

o foreningen lade mycket tid pa att arbeta med arkitekten genom hela processen, vilket 6ppnade for
kostnadseffektiva planldsningar;

e ientreprenadavtalet dtog sig PEAB att detaljredovisa all upphandling fér Mélndalsbostader, som i
sin tur informerade foreningens foretradare. Detta resulterade i att man ofta kunde hitta billigare
alternativ. Samtidigt forekom det ocksa att diskussionen ledde till att man valde I6sningar som
faktiskt hojde standarden pa det blivande boendet!

Arkitekten SAR
Sparring

Byggkostnader

Projektering och genomforande utgick fran ett av foreningen faststallt krav pa att genomsnittshyran for de
ettor, tvéor, treor och gemensamma utrymmen som skulle byggas inte fick verstiga ca 1 150 kr/m? (alla
belopp anges i 2006 ars penningvarde). Féljande villkor formulerades darfor:

e byggkostnaderna fick inte 6verstiga 16 500 kr/m?;

o projektet skulle finansieras i en separat upplaning till fast ranta;

o foreningen skulle blockhyra fastigheten i den kooperativa hyresrattens form;

o foreningen skulle ta 6ver ansvaret for den 16pande driften i fastigheten.

Byggkostnaderna lag under den ber6rda perioden (2004 — 2006) klart hogre. Ett samtidigt genomfort
byggprojekt i samma omréde och med l4gre standard hade kostnader i storleksordningen 18.500 kr/m?.
Nybyggda bostadsritter i Géteborg séldes for upp till 35.000 kr/m?,

Forbattringarna uppnaddes (den faktiska byggkostnaden blev 16.334 kr/m?) pé bland annat foljande satt:

e parterna kom dverens om att man skulle tillata planeringsprocessen att ta klart langre tid an van-
ligt,

e huset byggdes som punkthus pa 11 vaningar,

o foreningen lade mycket tid pa arbetet tillsammans med arkitekten XX Sparring genom hela pro-
cessen, vilket 6ppnade for kostnadseffektiva planldsningar etc.,

e ientreprenadavtalet dtog sig PEAB att detaljredovisa all upphandling for Mélndalsbostader, som i
sin tur redovisade uppdaterade kalkyler for foreningens foretradare. Detta resulterade ofta i att
PEAB uppmanades leta efter billigare alternativ.

Processen ledde till att atskilliga traditionella I6sningar ifragasattes — och ersattes av billigare al-
ternativ. Samtidigt forekom det ocksa att diskussionen ledde till att man valde l6sningar som fak-
tiskt hojde standarden pa det blivande boendet!

Féreningen (som tog namnet Kornet efter det kvarter dar byggnaden finns) ombildades till en kooperativ
hyresréattsforening och slot ett blockhyresavtal med MdIndalsbostéder enligt vilket Kornet hyr hela fas-
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tigheten och ansvarar for uthyrning - och bér vakansrisken. Vakansrisken &r eftersom man alltid kan hyra
ut till ”vanliga” hyresgister i bostadsbristens Goteborg. Diremot finns det ju med en sadan uthyrning en
”andamalsrisk”, en risk for att det avsedda gemenskapsboende tunnas ut.

Genom ett forvaltningsavtal tog Kornet ocksa 6ver delar av driftansvaret och képer eller tillhandahélla
sjalv de tjanster som kravs. Kopta tjanster betalas efter faktiskt utnyttjande, vilket ger Kornet och dess
hyresgaster stora mojligheter att sjalva paverka kostnadsnivan.

Finansieringen ordnades genom en av Mélndalsbostader ordnad fristéende ranteswap pa 3,59 % under
10 ar, vilket tillforsakrar Kornet en ranteniva pa 4,59 % som en del av blockhyran.

Madlndalshostéder beslét att skicka vidare byggnadskostnadsminskningarna till Kornet, som (inklusive de
gemensamma delarna av huset) under startret (2006) betalar en blockhyra p& 935 kr/m? fér den totala
lagenhetsytan.

Projektet ar anda lonsamt for Molndalsbostader. Man far 1,25 % av lanesumman i ersattning for lanear-
rangemanget och ersattning for de forvaltningskostnader man atar sig. Lonsamheten ligger darmed val i
linje med det uppdrag foretaget fatt av kommunledningen.

Kornet kunde erbjuda sina medlemmar/hyresgaster genomsnittliga hyresnivaer pa:

Kornet Jamférbara | Kommentarer
boenden
Grundhyra 935 1100 Jamfdrbarhetsvardet uppskattat av Mélndalsbostader
Driftkostnader 200 300 Branschnyckeltal 300 — 350 kr/m?
Totalhyra/m? 1135 1 400

Kornets driftskostnader ar uppskattade utifran de egna ataganden de boende gor, framst stadning och viss
fastighetsskétsel. Det verkar sannolikt att den faktiska driftskostnaden blir lagre &n 200 kr/m?.

Efterord
Pa fragan om erfarenheterna kunde anvandas i andra byggprojekt svarade Lennart Oliv:

”Ja, absolut - vi larde oss en hel del som vi anvander pa andra hall. Nagra begréansningar finns det dock. |
omraden med bostadsbrist ar det ekonomiska forandringstrycket inte sarskilt starkt — vi behover fastig-
hetsagare som ocksa ser det sociala vardet av ett storre brukarinflytande! Eftersom varje projekt dessutom
ar unikt behover vi ocksa en grupp eldsjalar och blivande brukare for att fa full effekt av arbetsformen!

12

Jag skulle vilkomna besok fran fler sddana eldsjdlar

Befolkningsutvecklingen

Vi star mitt i en forandring av en omfattning som ingen manniska upplevt forr, en férandring som inte kan
hejdas. Det enda vi kan gora ar att anpassa 0ss.

Jag talar om de pdgaende forandringarna i aldersstrukturen, i Sverige och i vérlden.

Sverige

Diagrammet nedan visar hur de yngstas och de &ldstas andel av hela befolkningen kommer att utvecklas:
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Skdilet till att jag anvinder den ndgot egendomliga definitionen 15 — 64 dr” som “yrkesverksam dlder” dr att jag
anvdnder FN's siffror pd samma sdtt for Sverige och for virlden. Om jag i stdllet hade anvint exempelvis 24 — 64
ar hade resultatet blivit ganska likartat, men inte jamforbart med siffrorna for hela varlden.

Fodelsetalen sjunker sedan lange och ligger i dag langt under de 2,1 barn per kvinna som behovs for att
befolkningen skall vara oférandrad. Ar 2010 var fodelsetalet 1,8! Samtidigt 6kar andelen pensionarer,
framfor allt andelen Gver 80. Sedan 1950 har varje ny arskull haft en forvantad livslangd som var 4 mana-
der langre an for forra arskullen.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) gav i mars 2010 ut rapporten: ”Framtidens utmaning — Valfar-
dens langfristiga finansiering” (2010, ISBN 978-91-7164-525-8). Man redovisar dar (en passiv framrak-
ning av) hur det svenska valfardssystemets kostnader paverkas av de kommande férandringarna i alders-
struktur fram till ar 2035. Om valfardskostnaderna tillats 6ka i samma takt som de senaste 25 aren (ca 1 %
per individ och ar) kommer vi att behdva hoja kommunal- och landstingskatten fran 2009 ars genomsnitt
pa 31,6 % till ca 44 % for att klara de 6kade kostnaderna for den allt &ldre befolkningen. Dessutom skulle
den statliga skatten behdva héjas med ca 3 %-enheter (uttryckt i kommunalskattetermer). Foér en normal
familj med tva heltidsinkomster skulle det innebéra att skatten hojs med 6 — 8 tkr — i manaden.

Utvecklingen illustreras i diagrammet nedan.

Diagram 2.15. — Nddvandiga skattehdjningar for att (allt annat lika) finansiera SKL:s pluslalternativ

cad’7 %
cadd % Okning, statlig skatt
6kning, kommunalskatt
31,6 %

genomsnittlig kommunalskatteniva ar 2009

2009 2035
SKL-rapportens forfattare tror inte pA mojligheterna att hoja skatterna pa det sattet:

“Historiskt har Sverige finansierat den generella vélfardsmodellen med hojda skatter ...

Den vagen forefaller vasentligt svarare i framtiden. Sverige &r ett av de lander som har en stor
offentligt finansierad vélfardssektor och darmed ocksa ett hogt skatteuttag. Dessutom begran-
sar globaliseringen till en del mojligheterna att vélja vilka skattesatser vi kan ta ut i Sverige.”

SKL far stod i den uppfattningen av langtidsutredningen 2008 ¥ (SOU 2008:105). Dér sigs i sammanfatt-
ningen, sid 2:
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”En 6kad efterfragan pa hojd kvalitet i véalfardstjdnsterna kommer inte att kunna métas inom
ramen for nuvarande system. En brett sammansatt utredning bor tillsattas for att lamna forslag
om ett langsiktigt stabilt finansieringssystem for vélfardstjédnsterna.”

Till detta kommer att SKL (om jag tolkat skriften ratt) inte tar med i framskrivningarna att valfardssyste-
mets tjanster i stor utstrackning tillhandahalls av manniskor — sjukskaterskor, larare, vardbitraden — som
redan i dag &r 1agt betalda, relativt sett. Det kommer knappast att ga att locka fler till vélfardsyrkena nar
det i framtiden blir brist pa arbetskraft. Alternativet ar att hoja I6nerna rejalt, vilket skulle krava en dnnu
hogre skatteniva. Om personalkostnaderna grovt raknat utgor 50 % av de totala kostnaderna pa valfards-
omradena, eller ungefar 500 mdr kronor, skulle en generell I6nenivahajning pa 10 % kosta 50 mdr kronor
om daret.

Varlden

Sverige — och hela den industrialiserade varlden — har kommit ganska langt i den har aldersférskjutning-
en, men resten av varlden ligger inte langt efter. Diagrammet nedan visar hur de yngstas och de aldstas
andelar av totalbefolkningen forandras:

40
35
25 N\
20 \7< 0-144r
15 o
10 / 65+ ar
__-——'/
5
0
] fan] ] fan]
2 S 5 =
— [N} [N} [N}

Andelen unga mer &n halveras fran 35 % till drygt 15 %, medan andelen 65+ femdubblas fran 5 % till
nastan 25 %. Samma utveckling alltsa som i Sverige — men mycket snabbare!

Ta hand om - eller forebygga?

S4, vad kan vi gora for att bevara var valfard? Om vi bara fortsétter i dagens monster kommer vi och vara
barn att se en allt mer ransonerad valfard — och i vérsta fall en tilltagande social oro av samma sort som vi
i dag ser Grekland.

Ett alternativ vore att utveckla nya sétt att forebygga ohélsa och annat som i dag belastar valfardssyste-
met.

Lat oss darfor se pa vilka detta systems kostnader ar. Diagrammet nedan sammanfattar de offentliga sy-
stemens kostnader (ar 2009):

Hur anvéands skattekronan?
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Totala offentliga utgifter

Andel av en skattekrona, ore, 2009

Owrigt: 4 6
Vrigt: 4 ore Allmén offentlig forvaltning: 14 Gre

Forsvar: 3 ore .
Samhallsskydd och rattsskipning: 3
ore

Socialt skydd: 41 6re Naringslivsfragor: 9 ore

< Halso- och sjukvard: 13 ére

Utbildning: 13 ore
lfélla: SCBs Offentlig ekonomi 2011, COFOG Hamtat: 2011-04-11
Ovrigt bestar av féljande d&ndamal: miljéskydd, bostadsfér sor jning och samhéllsutveckling, fritidsver ksamhet, kultur och
religion.

ekonomifakta

Halso- och sjukvard (ca 190 mdr kr), utbildning (ungefar lika mycket) och socialt skydd (ca 600 mdr kr
for sjukforsakring, arbetsskadefond, funktionshinder, alderdom, efterlevande, familj/barn, arbetsloshet,
boende mm) ingar alla i vart valfardssystem.

Nastan 70 % av de totala kostnaderna pa 1.445 mdr kronor gar till valfardsomradet!

(Sedan kan man ju fraga sig om inte exempelvis samhallsskydd och rattsskipning (uppemot 50 mdr kr)
ocksa ar en central del i var vélfard!)

Varije atgard som kan bidra till att férebygga behov av vard och omsorg ar — eller borde vara — ”guld
vard” for véra politiker, och det &r detta den hér artikeln handlar om.

Vi vet véldigt mycket mer om hur man kan forebygga ohalsa an vi anvander. Vara politiker vet sékert mer
om framtidens stigande vélfardskostnader &n som syns i den allméanna debatten. Det verkar med andra ord
inte att handla om brist pa kunskap — utan snarare brist pa krismedvetande hos oss medborgare och om
politikers problem med att prata om sa langsiktiga och besvarliga fragor (inte ratt metod for att bli om-
vald!).

Praktiskt taget dagligen ser vi artiklar om hur en fordndrad kost och mer motion kan hjalpa oss att bli
friskare och, inte minst, ma battre. Det skrivs betydligt mindre om var sociala miljo, trots att den spelar en
mycket stor roll. ”Ett svagt socialt natverk ar lika farligt for individens halsa som att vara en livslang
rokare!” sager exempelvis forskarna vid University of Michigan House J.S., Landis K.R. och Umberson
D. i sin bok “Social Relationships and Health!” (Science 1988 Jul 29:241 (4865):540-5).

Gemenskapsboendet erbjuder (enligt min uppfattning) en social miljé som har en potential att paverka det
allménna halsoldget, samtidigt som vi tvingas konstatera att vi i dag av en rad skél inte &r i nérheten av att
utnyttja den potentialen. Har behdvs bade information och ett langt starkare krismedvetande. Detta &r
skalet till att jag tar upp fragan i den har artikeln.

Del 4 - Diverse

Har har vi samlat ett antal artiklar utan storre inb6rdes sammanhang. Urvalet har styrts av de olika fragor
som kom upp under temadagen.

Den forsta artikeln, Olika séatt att starta, ger en dversikt 6ver nagra olika satt att komma igang — att be
allménnyttan bygga ar ju inte det enda séattet.
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Den andra artikeln beror det ganska vanliga bekymret med att medlemmar i startarféreningen hoppar av i
sista 6gonblicket.

Den tredje artikeln &r helt enkelt lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt.

Till sist kommer SABO’s forslag till stadgar for en kooperativ hyresréttsférening (hdmtade frdn SABO’s
skrift av ar 2002.

Olika saitt att starta

Gemenskapsboendet representerar ett idéburet satt att utveckla boendet, ett satt for
individer och sma grupper att skapa ett boende utifran sina egna idéer om vad som ar
en god social miljo. Man kan darfor (med en latt 6verdrift) saga att det finns lika
manga satt att starta ett gemenskapsboende som det finns startare!

Det finns inte desto mindre nagra huvudlinjer, framst:

1. Startarna bildar en férening och sétter in tillrackligt med pengar for att kunna anstélla arkitekt och
kdpa mark for att darefter bygga (och oftast dga?) i egen regi.

2. Startarna bildar en forening och vander sig till ett fastighetsbolag for att fa hjalp med att bygga ett
lampligt hus.

3. Till sist har vi modellen att “infiltrera” en befintlig fastighet

Egen regi

Den har modellen dominerar i Danmark och USA.

Modellen ger fordelar, bland annat genom att det gar ganska fort fran idé till inflyttning, och att startar-
gruppen svetsas samman snabbt genom att alla deltar aktivt i processen. Tveksamma ”sorteras bort™ ti-
digt, eftersom alla gar in med ganska mycket egna pengar fran starten.

A andra sidan kravs att startarna méste ha god ekonomi for att kunna satsa hundratusentals kronor i egna
eller lanade pengar. Mindre bemedlade gore sig icke besvar.

OBS: jag har inte siffror pa hur mycket varje individ behdver satsa, sa bilden av de ekonomiska kraven
kan vara alltfor negativ. Jag vet inte heller om det finns former for aterbetalning av satsade pengar for den
som vill dra sig ur.

Tersen i Falun ar det narmaste nagot svensk projekt kommer till den har modellen. Tva av de familjer
som flyttade in fran starten kdpte en befintlig fastighet (ett nedlagt servicehus) och satsade alltsa ratt
mycket egna pengar. Alla Tersen-bor lanar sedan ut nio manadshyror till féreningen i form av en uppla-
telseinsats for att finansiera foreningens verksamhet.

Tersen infiltrerade sin fastighet i den meningen att halften av de boende pa servicehuset bodde kvar med
Tersen som hyresvard, vilket vr avgorande for ekonomin under de forsta aren.

Ga via allmannyttan

Den hér modellen &r den helt dominerande i Sverige. Praktiskt taget alla aldre kollektiv-
hus/gemenskapsboenden dgs av allmannyttan och flertalet nya boenden etableras genom att allménnyttan
bygger at en startarforening.

Modellen staller 1dga ekonomiska krav pa startarna, men skapar en besvarlig forhandlingssituation nar
lilla startarforeningen mater stora allmannyttan. Den lagger ocksa en tung arbetsborda pa eldsjélarna i
projektet, vilka maste lagga ner valdigt mycket ideellt arbete for att projektet skall kunna genomforas. De
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behover ocksa rekrytera personer till féreningen som kan sta for sakkunskap av olika typer, ocksa pa ide-
ell basis.

Det enda undantag fran standardmodellen som jag kéanner till &r Landgangen i Malmd. Dar samarbetade
man med ett privat byggforetag och har i dag en privat dgare i form av ett fastighetsbolag.

Man bér vél ocksa namna starten for Dunderbacken och Sjofarten- att ett redan planerat hus byggs om, i
de delar som ska vara kollektiva-gemensamma)

Infiltration

Den tredje modellen foretrads av tva boenden, Majbacken i Goteborg och Tersen i Falun.

Startarforeningen i Goteborg traffade ett avtal med allmannyttan i Goteborg om att vakanta lagenheter i
en av deras fastigheter i Majorna skulle géras tillgangliga i forsta hand for medlemmar i féreningen. Man
tecknade ocksa ett blockhyresavtal (utan KHR) som kontinuerligt vidgas sa att det omfattar alla berérda
lagenheter i huset.

Processen kring Tersen har redan beskrivits.

Modellen har flera fordelar. Den staller relativt laga krav pa ekonomiska insatser fran medlemmarna i
startarforeningen. Den innebdr inte att foreningen maste ha tillrackligt manga medlemmar for att fylla ett
helt (nybyggt) hus. Fastigheten ar &ldre, med den effekt detta kan ha pa hyresnivaerna — eller, som i Ter-
sens fall, pa priset for fastigheten.

Det kan & andra sidan bli svart att ordna gemensamma utrymmen i ett vanligt hyreshus. Detta skulle dock
kunna hanteras om fastigheten redan anvands for 55+- eller seniorboende, da sadana utrymmen kanske
redan finns. Det finns en rad nedlagda servicehus i landet som det kan vara vérda att inventera!

Hur veta vem som menar allvar?

Flertalet gemenskapsboenden som startats under senare ar har haft bekymmer med att medlemmar i star-
tarféreningen hoppat av i sista sekund — flera fall har mer &n hélften av medlemmarna férsvunnit. Detta
har skapat ekonomiska svarigheter for foreningen, vilket i sin tur tvingat fram att man tagit in hyresgaster
som inte alltid varit "med pé tdget”. Det har ocksé skrdmt fastighetsdgaren och gjort honom mindre bena-
gen att starta nya, liknande projekt.

Problemets karna tycks vara att sjalva hyreskontraktskrivningen ar forsta gangen medlemmarna i fore-
ningen stélls infor ett reellt beslut med konsekvenser for medlemmen sjélv.

En 16sning pa detta skulle dd kunna vara att skapa “’skarpa” beslutstillfdllen tidigare i processen. Néagra
exempel pahur detta skulle kunna goras ar att medlemmar i startarféreningen far:

e Detala en hogre medlemsavgift (500 — 1.000 kronor per ar?) &n de vanliga hundralappar man trad-
itionellt betalar, s& mycket att manniskor tanker till en extra gang. Detta skulle dessutom ha den
goda effekten att det skulle ge foreningen béttre ekonomiska forutsattningar att kopa sakkunnig
hjalp av arkitekter, jurister och andra!

e betala ett relativt stort belopp (10 tkr?) till féreningen i samband med byggstart eller liknande, ett
belopp som inte betalas tillbaka om man hoppar av. Aven detta skulle stirka foreningens eko-
nomi, men forst pa ett senare stadium, nar manga avgorande beslut redan &r fattade.

e gora andra insatser (i form ideellt arbete) i nagon form under startprocessen.
o 7

Ingen l6sning verkar sérskilt efterstravansvard, men féreningen betalar i dag ett hogt pris for de sena av-
hoppen, liksom &ven for brist pa ekonomiska resurser under férhandlings- och projekteringsfasen.
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Deltagare

Listan omfattar aven andra intressenter som far materialet for kannedom.

Efternamn Férnamn Boende/motsv Hemort Mailadress

Blomberg Ingela Framtiden Stockholm Ingela.blomberg@boomgruppen.se
Bostrom Birgit Huddinge birgitta@merfritid.nu

Egero ¥ Ulrika Trekanten Stockholm ulrika.egero@comhem.se

Ek Ingalill Rudbeckia Uppsala ingalill.s.ek@gmail.com
Ericson Rolf Dunderbacken Hagersten rolf.ericson@dunderbacken.se
Fletcher John Tersen Falun john.fletcher@tersen.se
Fotopoulos Anastasios K-hus i Malmé Malmo fot0696969@hotmail.com
Hambreaus Birgitta Dunderbacken Hégersten hambreaus.birgitta@ephone.nu
Helgesson Margaretha | Tersen Falun helgesson.m@telia.com
Johanson Krister Framtiden/Sockenstugan | Solha krister.johansson@comhem.se
Johansson Annika F d Familjebostader Stockholm

Johansson Lars Framtiden Alvsjo lars.johansson@sankterik.se
Kjorstad Mette Fardknappen/Kombo Stockholm drivecity@hotmail.com

Krantz Lina Kombo Uppsala lina.krantz@gmail.com

Krantz ¥ Niklas Sty K-husNU/Kombo Stockhoolm niklas@niklaskrantz.se
Karnekull ¥ Kerstin Férdknéppen Stockholm kerstin@karnekull.se
Lundstromer Sten Kombo Stockholm sten.lundstromer@essl.se
Olsson Thomas Sjofarten Stockholm thomasols@hotmail.com
Rehnberg Birgitta Sodertilje birgitta@merfritid.nu

Rudvall Michael Svandammen Ecovillage | Svenshogen m.rudvall@telia.com
Sandstrém Ylva Understenshdjden/SABO | Johanneshov ylva.sandstrom@sabo.se
Ulveson Eva Dunderbacken Hégersten evaulveson@dunderbacken.se???
Zetterlund Gunilla Timglaset Stockholm g.zetterlund@telia.com
Zotterman Mimmi Hallkollbo Bromma mimmi@zotterman.nu

1/ Tvingades lamna aterbud
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