Motioner och styrelsens yttrande

HSB Stockholms ordinarie foreningsstdamma 2009 Flik 9:1b
Motion 1 Utveckla och marknadsfor tjansten 10-arsbesiktning

Utveckla och marknadsfor tjansten ’10-arsbesiktning”

HSB Stockholm har under det innevarande decenniet producerat ett 6kande antal nya
foreningar. | de entreprenadavtal som reglerar uppférandet av byggnaderna fungerar
bostadsréattsforeningarna som bestéllare (byggherrar), medan HSB Stockholm eller idag HSB
Projektpartner AB, &r entreprendr. HSB Stockholm skriver i sin tur avtal med en riktig”
entreprendr. Det avtalet &r identiskt med det som finns mellan bostadsrattsforeningen och
HSB Stockholm.

| de standardavtal som ingas regleras ansvaret for att ratta till fel i den uppférda byggnaden.
Under en garantitid som tidigare var 2 (numera 5) ar, ar det entreprendren som atgardar de fel
som upptécks. Darefter, fram till tio ar efter fardigstallandet, atgardar entreprendren de fel
som bestéllaren kan visa inte beror pad honom, och som inte rimligen borde ha upptackts vid
en slutbesiktning.

For en engangsbestallare ar det egentligen bara nér ett fel tar sig uttryck i en uppenbar skada
som det blir aktuellt att forsoka visa att entreprendren bor ansvara for att felet atgardas (och
skadan repareras). For HSB, som formellt &r entreprenor men som i praktiken bestaller manga
olika byggnader varje ar, bor det vara méjligt att med tiden upptécka aterkommande
svagheter, som utgor fel for vilka entreprendren ansvarar. Den kunskapen bér komma andra
foreningar i samma alder tillgodo. Eftersom felen i princip ska vara dolda (ej upptéckta vid
slutbesiktning) kravs det i allménhet en kvalificerad besiktning for att visa att en byggnad ar
behé&ftad med fel. Att bara informera alla foreningar ar darfor inte tillrackligt.

Vi foreslar att HSB Stockholm gar ut med ett erbjudande till alla foreningar det ar de uppnar
nio ars alder, och erbjuder en besiktning av delar av byggnaden déar det erfarenhetsmassigt har
uppstatt fel i byggnader av liknande konstruktion. For foreningen ar det en oerhort vél
investerad peng att géra en sadan besiktning, med mojlighet att aterfora kostnader pa
entreprendren, en mojlighet som helt slacks ut efter tio ar. Som en pabyggnad kan HSB ocksa
erbjuda tjansten att med eller utan hjélp fran den ursprunglige entreprendren atgarda felen pa
dennes bekostnad.

Vi hoppas att forslaget mots med entusiasm, eftersom den nuvarande situationen, dar HSB
Stockholm i det langsta forsoker undvika att fel upptacks, eftersom man i formell mening ar
entreprendr, skapar stora spanningar mellan HSB Stockholm och de egna
medlemsfdreningarna.

Motionen antagen den 16 februari )
Distriktsstyrelsen Kungsholmen/Norrmalm och Ostermalm/Liding6
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Styrelsens yttrande

Sidanlav1l

HSB Stockholms nyproduktion av bostadsratter sker genom vart intressebolag HSB Bostad
med verksamhet inom hela lanet.

Totalentreprenaden mellan HSB bostadsrattsforening och HSB Bostad skiljer sig fran avtal



mellan HSB Bostad och underentreprendrer. Det beror delvis pa att HSB Bostad upphandlar
olika entreprenadformer och i varierande utstrackning svarar for t ex projektering. HSB
Bostads ansvar mot bostadsrattsforeningen kan inte alltid transporteras vidare direkt till en
underentreprendr. Avgransningsproblem kan t ex foreligga vid delade entreprenader.

Inom HSB Bostad pagar kontinuerligt ett arbete med att utveckla vara generella kvalitetskrav
pa det vi producerar. | kvalitetsarbetet beaktas de systematiska fel och brister som upptritt i
tidigare projekt. Om misstanke foreligger om att ett flertal hus &r behaftade med dolda fel
agerar HSB Bostad omgaende mot underentreprendrerna genom reklamation. Var
overgripande kravspecifikation for nyproduktion dokumenteras i en ramhandling som
ben&dmns Bostad 07.

Efter garantitidens slut, d.v.s. efter fem ar, ansvarar entreprendren for fel endast om felet visas
ha sin grund i entreprendrens vardsloshet eller forsumlighet. Det aligger darmed bestallaren
att visa att entreprendren ansvarar for fel. Fel foreligger om entreprenaden inte har utforts
kontraktsenligt i nagot avseende. Generellt sett ar det svart att na framgang i dessa fall.
Entreprenadrattsligt har dock bostadsrattsforeningen en mojlighet att under tio ar fran
entreprenadens godkannande begéra sarskild besiktning om fel framtrader med syftet att
besiktningsmannen skall faststalla ansvar. Sarskild besiktning kan dessutom avse funktion,
prestanda, underhallsniva eller andra relevanta forhallanden vid en viss tidpunkt.

Styrelsen anser att motionens inriktning &r bra och ligger i linje med HSB verksamhetsidé att
verka for medlemmarnas intressen. Vi tror dock att en utokad tjanst infor 10-arsbesiktningen
inte ar sarskilt effektiv och fruktbar. Daremot ar vi positiva till ett utokat fokus kring 5-
arsbesiktningen som &r den viktigaste gransen for nar bevisbordan for entreprendrens ansvar
overgar till bestallaren.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

Att ge vd i uppdrag att utveckla en tjanst till bostadsrattsforeningarna for bevakning och
planering infor 5-arshesiktningen.
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Motion 2 ang. fler och mer tillgangliga hyresratter inom HSB Stockholm
Sidanlav 1

Medlemsmotion medl. nr 221051

Rubricerade drende avser forslag till andring/justering av HSB Sthims bostadspolicy
vad ber6r innehavet av hyresréattslagenheter i stockholmsregionen. Fordelningen
mellan bostadsratter och hyresratter hos HSB Sthim borde vara 50/50, dvs innehavet
av hyresrattsfastigheter bor oka. Som ett led hartill foreslas initiativ till forvarv av
fastighetsbolag i Stor-SthIm som t ex Heba Fastighets AB, Stena Fastigheter Sthim
AB, Fastighets AB Brostaden, AB Svenska Bostéder (SB), m fl bolag i
fastighetsbranschen. Hari kan aven inga 6vertagande och upprustning av fastigheter
som misskotts av olika enskilda dgare och som star under tvangsforvaltning mer eller
mindre permanent. HSB Sthim kan harigenom &ven bidraga till en sanering av
bostadsmarknaden.

Vidare bor erbjudanden om hyresrattslagenheter samtidigt effektiviseras, dvs HSB
Sthim bor via brev och telefon (alla har inte pc/dator) successivt kontakta alla
bostadssokande medlemmar/bosparare som i forsta hand s6ker hyresrattslagenhet, t ex
av ekonomiska skal. Nuvarande anvisningssystem forutsatter ett ensidigt engagemang
fran enbart den bostadssokande och detta &r helt otillrackligt vartill kommer



begransade telefontider hos HSB Sthim, vilket lagger en hamsko pa servicenivan i
organisationen.

Slutligen vill jag framfdéra att vid produktion av bostadsrattsfastigheter borde 25-30 %
av lagenhetsbestandet utgoras av hyresratter insprangda bland Gvriga lagenheter i resp.
fastighet, alternativt placerade separat tillsammans pa vaningsplan, endera pa langden
(i rad) eller i lodplanet (pa hojden). Ett system med viss andel hyresratter bland

bostadsratterna kan da ocksa I6sa problemet vid fall av svarsalda bostadsratter ' som
darvid kan omvandlas till hyresréatter i varierande antal varvid man ju far in

lagenhetshyran i vart fall. 2 Observeras bor ocksa moéjligheten for HSB Sthim att taga
initiativ till uppforande av fastighetsbestand med enbart hyresrattslagenheter som ett
led i innehav av ett blandat fastighetsédgande i stockholmsregionen.

Stockholm den 22 februari 2009

Mvh Willy Nykvist

Ing. Willy Nykvist

Glasmalarvégen 1, 3tr

121 32 Enskededalen

1Jag vill har erinra om bostadsprojektet “Turning Torso” i Malmo.

2Bland hyresrattsboende i bostadsrattsforening kan ju ocksa utses
styrelserepresentant.
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Styrelsens yttrande

Sidanlav1l

Vara medlemmar efterfragar ett brett spektrum av bostadsprojekt och tjanster. Det ar en styrka
for HSB med medlemmarnas engagemang for att utveckla verksamheten. Inte minst &r vara
hyresratter mycket uppskattade som komplement till vara bostadsratter. Det 6kar ocksa
intresset for att bosparandet.

HSB Stockholm har genom aren byggt upp ett mycket attraktivt bestand av hyresréatter och ar
en av Stockholms 10 storsta fastighetségare. Vi har ocksa byggt upp en kompetens som
fastighetsutvecklare med flera ombyggnader de senaste aren.

Att kraftigt 0ka andelen hyresratter &r nagot som vara medlemmar sakerligen efterfragar.
Mojligheterna att gora detta ar dock beroende av vara finansiella resurser. Ett eget bestand av
hyresratter kraver en kapitalbas som ér tillganglig for investeringar i fastigheter. Vara
mojligheter att forvarva stora fastighetsbestand ar saledes begransade. Vi undersoker dock
fortlopande de mojligheter som uppkommer genom att forséalja och forvarva fastigheter som
svarar mot vara medlemmars efterfragan.

Nar det galler var service och tillganglighet vid formedling av hyresratterna pagar ett
kontinuerligt forbattringsarbete. For att pa ett kostnadseffektivt sétt hantera detta har vi valt
att utveckla service och tjanster via var hemsida. For den som vill ha personlig service finns
personal som star till férfogande pa kontoret och via telefon. Gemensamt for vara rutiner ar
att bospararna via eget engagemang maste bevaka sina intressen utifran de behov man har.
Sammanfattningsvis anser styrelsen att forslaget och inriktningen att 6ka antalet hyresréatter &r
vallovligt men for nérvarande inte realistiskt.

Styrelsen foreslar foreningsstamma besluta att motionen avslas
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Motion 3 ang trygghetsboende

Sidanlav 1

Alvsjo 18/2 2009

”Motion”

Jag foreslar att HSB bygger ett sa kallat "Trygghetsboende” dar 6kad
livskvalité, gemenskap, service ar honnorsord.

"HSB gar i taten som forr”

Vi som bor dar bor h en egen lagenhet och samtidigt gemensamma utrymmen
for gemensam maltid, cirklar, hoglasning m.m. Tanken ar att vi skall hjalpa
varandra efter egen formaga sa kanske man skjuter upp aldrandet.

Bra vore om det vore hyresratt och det inte vore nagon insats. Kanske bade
insats och hyresratt?

Jag forslar stamman att besluta

Att trygghetshoende for aldre sker med HSB som byggherre, garna i Ostberga
eller soderort.

Med vénlig hélsning

Birgit Jansson

Stamgatan 44, 2 tr

125 74 Alvsjo
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Styrelsens yttrande

Sidanlav 1

HSB har haft en aktiv roll i den statliga utredningen kring aldreboende, den sk
aldreboendedelegationen.

En av slutsatserna ar att det behdvs en mellanform dar aldres behov av trygghet

och gemenskap tillgodoses pa ett battre satt &n idag.

| var stravan att verka for vara medlemmars intressen &r boende for aldre en viktig uppgift.
HSB har ocksa genom aren genomfort ett antal bostadsrattsprojekt for aldre. Ett intressant
exempel pa senare tid ar dessutom vart seniorboende i hyresrattsform i Danvikshem.
Motionens inriktning ar helt i linje med HSB"s uppdrag och kérnvérderingar.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

Att ge vd i uppdrag att ta fram ett forslag pa lampligt objekt for ett HSB-anpassat
koncept avseende trygghetsboende for aldre.



