HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:1a
Yttrande 6ver motion ang. mangsyssleri

Motionaren tar upp en mycket angelagen fraga i sin motion, dvs fragan om vem som ska
foretrada vem i en kooperativ folkrorelse. Som stadgarna &r utformade idag &r det upp till
respektive arsmote/féreningsstamma att besluta med de eventuella begransningar som finns i
stadgarna. Nagra hinder for att fa bli vald for att man har ytterligare uppdrag féreligger dock
inte. Det ar heller inte vanligt att valberedningen foreslar sig sjalv. Men trots vad man tycker
om det sa ar det upp till arsmotet/foreningsstamman att besluta.

Varje valberedning har att préva lampligheten av de forslag man lagger. Da ligger det bl a i
uppdraget att prova varje forslag utifran vilka 6vriga uppdrag man har. For HSB Stockholms
del framgar det av den Kod for féreningsstyrning som stamman faststallt. Dar star att man ska
granska bade nuvarande uppdrag i féreningen saval som uppdrag utanfor. Nu finns det ingen
Kod for distrikt eller for bostadsrattsféreningar men den Kod som finns fér HSB Stockholm
kan nog ligga till grund for valberedningsarbetet i fler organisationsled.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

Att  anse motionen besvarad
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstamma 2010 Flik 7:1b
Motion ang mangsyssleri

Som det ar idag har HSB Stockholm en praxis att fortroendevalda far agna sig at
mangsyssleri. Da kan vi som medlemmar fraga satta om man som valberedare foreslar sig
sjalv till distriktsstyrelsen darfor att man ar duktig eller om man foreslar sig darfor att man vill
sitta pa flera stolar samtidigt.

Nar man tar upp fragan med den fortroendevalde sa blir svaret att situationen blir sa har darfor
att det saknas personer som ar intresserade att vara fortroendevalda inom HSB Stockholm.
Annars kan det vara tvartom — att man forhindrar nya personer nar man sitter pa minst fyra —
fem olika fortroendeposter samtidigt.

Dérfor yrkar motionaren

Att  man infor en praxis, eller pa annat lampligt sétt, begransar mangsyssleriet bland
fortroendevalda.

Carl Henric Bramelid
Tel 08 —533 307 08
Epost chb@vegete.se

Medlemsnummer 853735
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:2a
Yttrande éver motion ang. 6kad kontrollméjlighet

for brf-styrelsen vid nybyggnation

Mellan den byggande bostadsrattsforeningen och HSB Bostad AB tecknas
totalentreprenadkontrakt avseende nyproduktion av bostader. Av totalentreprenadkontraktet
framgar att ABT 06 (Allménna bestammelser for totalentreprenad 06) galler mellan parterna.
Totalentreprenadkontraktet reglerar forhallandet mellan bostadsrattsforeningen och HSB
Bostad AB savitt avser entreprenaden, det vill sdga uppforandet av bostadsrattsforeningens
hus. | en totalentreprenad har entreprendren ett funktionsansvar vilket innebér ansvar for saval
projektering som utférande. HSB Bostad AB ska leverera ett fardigt och fullt fungerande hus
till Bostadsréattsforeningen i enlighet med det avtal som galler mellan parterna.

Entreprenadkontraktet mellan parterna kompletteras av avtal (ett sa kallat uppdragsavtal) som
reglerar bostadsrattsféreningens uppdrag till HSB Bostad att handha vad som kan ankomma
pa byggherren under projektering och byggnation. Uppdragsavtalet reglerar bland annat
marknadsféring och forséljning av bostadsratter inom bostadsrattsforeningen, fullmakt att
foretrada byggherren i myndighetskontakter rérande fastigheten och byggnationen,
upprattande av kalkyler och ekonomisk plan, arbetsmiljéansvar under projektering och
byggnation, framtagande av underlag for upphandling av mediaférsérjning och forvaltning,
att i samverkan med HSB Stockholm ta fram offerter och beslutsunderlag for finansiering av
bostadsrattsforeningen med mera. Bostadsrattsforeningen forvarvar aven fastigheten av HSB
Bostad AB enligt sérskilt upprattat 6verlatelseavtal.

HSB Bostad AB traffar i sin tur entreprenaduppgorelser med entreprendrer for uppférande av
bostadsrattsforeningens hus. Dessa entreprenader upphandlas saval pa ABT 06 som AB 04
(Allmanna bestammelser for entreprenader 04). Till skillnad fran funktionsentreprenaden
enligt ABT 06 galler AB 04 for utforandeentreprenader. Med utforandeentreprenad menas att
bestéllaren svarar for projektering och entreprendren utfér enligt de handlingar som
bestallaren tillhandahaller.

Oavsett om HSB Bostad ABs entreprenad &r upphandlad enligt ABT 06 eller AB 04 svarar
HSB Bostad AB i forhallande till sin egen bestallare, bostadsrattsforeningen, for att
entreprenaden utfors i enlighet med kontraktshandlingarna och uppfyller erforderlig kvalitet.
Detta sékerstélls genom egen personal eller sarskilda konsulter.

Naturligtvis ar det hogst beklagligt nar fel i entreprenaderna uppkommer och att foljder av
felen drabbar vara medlemmar. Men motionérens 6vergripande analys av HSB Bostad ABs
byggledning och orsaker till uppkomna byggfel delas inte av HSB Stockholms styrelse.

HSB Bostad AB ansvarar for att leverera det fardiga huset till bostadsrattsféreningen. Vi
bedomer darfor att kvalitetshojande atgarder bor koncentreras till HSB Bostad AB. HSB
Stockholm och HSB Bostad AB har aven ett kontinuerligt samarbete for héja kvaliteten i
nyproduktionen.

Den kontrollfunktion som motionaren efterfragar finns redan idag genom HSB Bostad AB.
Av entreprenadkontraktet mellan Bostadsrattsforeningen och HSB Bostad framgar dven att en
kvalitetsansvarig kontrollerar att byggnaden uppfyller gallande tekniska egenskapskrav och
att entreprenaden besiktigas av en oberoende besiktningsman. Detsamma géller givetvis dven
enligt entreprenadkontrakt mellan HSB Bostad AB och dess underentreprendrer. Mellan HSB
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:2a
Yttrande éver motion ang. 6kad kontrollméjlighet

for brf-styrelsen vid nybyggnation

Bostad AB och de byggande bostadsrattsforeningarna foreligger inte nagra motsatta intressen
i denna del.

| HSB Bostad ABs kvalitetsarbete ingar arbete bade med produktutveckling och 6kad narvaro
och kontroll pa arbetsplatsen genom egen personal. HSB Bostad arbetar aven med
incitamentsstyrda entreprenadavtal, sa kallad partnering, som ett led i 6kad
kvalitetsmedvetenhet hos entreprendrerna.

Som intressebolag till HSB Stockholm har HSB Bostad AB ett exklusivt uppdrag att bygga
bostadsratter inom HSB Stockholms verksamhetsomrade. Kvalitetshojande atgarder bor
darfor aven fortséttningsvis vidtas dar de far bast genomslag vilket enligt styrelsens
bedémning &r inom HSB Bostad AB.

Styrelsen vill tilldgga att det ar viktigt att HSB arbetar for hog kvalitet och bra egenkontroll i
savil egen produktion som hos vara samarbetspartners till gagn for bostadsrattsforeningar och
bostadsrattshavare. HSB ar bland annat representerat i BKK, Byggandets kontraktskommitté
som arbetar fram AB, ABT, ABK mm. HSB driver dar viktiga kvalitetsfragor genom
utveckling av standardavtalen.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

Att avsla motionen
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:2b
Motion ang 0kad kontrollmaojlighet

for brf-styrelsen vid nybyggnation

HSBs Riksférbund ar medlem i Byggandets Kontraktskommitté och darfor tillampar
HSB Bostad AB (entreprendr) ABT 94 (Allméanna Bestammelser for
Totalentreprenad) nér ett avtal om total byggentreprenad sluts med de HSB-tjdnsteman
som bildat en byggande Brf-styrelse (bestallare).

Kapitel 6 i ABT 94 har dock ersatts av egen HSB-text. Tjanstemannastyrelsen = Brf
Overlamnar ansvaret for all verksamhet till HSB Bostad AB till ett pris som motsvarar
produktionskostnaden inklusive tomt. HSB Bostad AB atar sig finansiering och skall
leverera en nyckelfardig fastighet enligt specifikation. Aven marknadsférning,
forsaljning, ekonomisk plan mm skall skétas av HSB Bostad AB. Parterna skall halla
byggmoten. Foreningen har endast kvar ratten att upplata bostadsratt. Den far inte
upplatas av nagon annan.

| atagandet ingar aven kostnad for projekt- och byggledning, byggnads- och
installationskontroll inkl funktionskontroll av ventilationssystem samt slut- och
tva- arsbesiktningar; kvalitetsansvar enligt PBL.

Mellan HSB Bostad AB och deras olika underentreprendrer (UE) finns ett annat avtal
(Allmanna Bestammelser ar 2004) AB 04 framtaget av Svenska Teknologforeningen.
Det forsta kom redan 1924 och det har sedan dess utvecklats mellan likvardiga parter
pa byggmarknaden. AB 04 ger HSB Bostad AB rétt att utéva dverinseende dver UE
med sin egen personal eller inlejd konsult. Darmed har HSB Bostad AB sakerstallt sin
skyldighet gentemot Brf att svara for byggledning och kontroll.

HSBs Projektledning utdvar inte sin kontroll i full utstrackning enligt AB 04. Man
utgar fran att UEs utlovade egenkontroll racker. Man litar pa att avtalspartens anstéllda
gor ratt men glommer att manga knappt forstar svenska. De &r bra hantverkare men de
saknar baskunskap om svenska byggkrav och arbetssatt. De behdver mer
arbetsledning &n svenska jobbare, som &r vél fortrogna med bestdmmelser och garna
ifrdgasatter det som &r oklart. Uteblivna kontakter och missforstand mellan
entreprenor, underentreprendrer och anstallda ar en tungt védgande orsak till uppkomna
byggfel. Kvaliteten pa materialet ar det sallan fel pa.

For oss boende skapar byggfelen problem. Inflyttningen blir férsenad i manader pa
grund av vattenskador, hela vaningsplan maste utrymmas, kvarboende far sta ut med
olagenheter till foljd av ombyggnad, smafel dyker standigt upp i flera ar. For HSB
Bostad AB innebér det samre lonsamhet, vilket i sin tur paverkar ekonomin for agarna
= de fem HSB foreningarna i Stockholms 1an och HSB Projektpartner AB. Tillfalligt
ersatts kostnaderna av forsakringar men premierna kommer att justeras uppat tills
bolagen aterfatt sin utbetalda skadeersattning.
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:2b
Motion ang 0kad kontrollmaojlighet

for brf-styrelsen vid nybyggnation

Forslag

Byggfelen skulle minska om tjanstemannastyrelsen i en Brf fick stod av en oberoende
certifierad byggkonsult bekostad av HSB Bostad AB. For Brfs och medlemmarnas
rékning kunde han ta del i upphandlingen och sedan f6lja byggnationen genom den
kontrollfunktion som saval ABT 94 och AB 04 erbjuder. Det blir en
skadeforebyggande verksamhet, vars kostnad aldrig kan métas i visst antal inbesparade
kronor. Men den ger 6kad trygghet for HSB-medlemmen, som slipper oldgenheter.
HSB Stockholm kanske rentav far battre avkastning och tjanstemannstyrelsen ges
storre kunskap och tyngd i sin verksamhet.

Motion 1 till HSB Stockholm enligt stadgan § 17 fran
Rolf Nordling medlemsnr. 203323

Finnboda Kajvag 15, 131 73 Nacka
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:3a
Yttrande 6ver motion ang lat HSB Bostad ta ansvar

for alla byggfel vid nyproduktion, inte Brf

Innebdrden av att en entreprenad besiktigas ar att en oberoende besiktningsman ska delge
parterna sin beddmning av om entreprenaden har utforts i enlighet med kontraktshandlingarna
eller inte.

Av entreprenadkontrakt mellan HSB Bostad AB och bostadsrattsforeningen framgar foljande.

Slutbesiktning, enligt ABT 06 kap 7 8 2, kommer att utféras mellan entreprendren och dennes
underentreprendrer dar besiktningsutlatanden baseras pa dessa parters kontraktshandlingar.
Vid samma tillfalle som ovan upprattar besiktningsmannen ett besiktningsutlatande baserat pa
de kontraktshandlingar som géller mellan bestéllaren och entreprenéren.

| besiktningsutlatandet redovisar besiktningsmannen avvikelser fran kontraktshandlingarna
och vilken av parterna som besiktningsmannen beddmer vara ansvarig for felet. Att
entreprenaden godkénns av besiktningsmannen innebér inte att den ar felfri.
Besiktningsanmarkningar ska som huvudregel atgardas inom tva manader. HSB Bostad AB
kraver emellertid av underentreprendrerna att fel vid slutbesiktning ska vara atgardade fore
inflyttning.

Besiktningsmannens bedémning i ansvarsfragan ar givetvis av stor vikt. Men det innebar for
den skull inte att den part som anser sig forfordelad av besiktningsmannen ar frantagen
mdjligheten att gdra gallande att felet trots allt & motpartens, dvs. att besiktningsmannen har
gjort en felaktig bedémning.

Av ABT 06, kap 7 § 11 framgar bestéllarens mojligheter att gora géllande fel utéver vad som
antecknas i besiktningsutlatandet, efter besiktning. Bostadsrattsforeningen ar inte frantagen
sin reklamationsratt i forhallande till HSB Bostad AB genom det entreprenadkontrakt som
géller mellan parterna.

Det material som ligger till grund for bedémningen av vilket skick lagenheten ska ha vid
tilltradet och som motionaren hanvisar till upprattas av HSB Bostad pa uppdrag av
bostadsréattsforeningen enligt mellan parterna géllande avtal. HSB Bostads uppdrag ar att
leverera den produkt som har marknadsforts av bostadsréattsforeningen.

Samtliga fel i entreprenaden ska givetvis atgardas och kostnaderna for det ska belasta den part
som ar ansvarig for felet. Malsattningen ar alltid att lagenheterna ska vara felfria vid
bostadsrattshavarens tilltrade till bostadsrétten. Detta &r en viktig del av kvalitetsarbetet inom
HSB Bostad.

| de fall fel upptécks efter tilltrade ska dessa felanmalas. Inom HSB Bostad AB arbetar en
sarskild grupp med att se till att garantifel atgardas. En av uppgifterna for HSB Bostads
garantigrupp ar att se till att garantifel atgardas inom tid som ar skalig for bostadsrattshavaren.

Att HSB Bostad alltid skulle svara for papekanden som en opartisk besiktningsman inte anser
vara entreprenadfel skulle enligt styrelsens uppfattning inte vara en rimlig férdelning av
ansvar mellan parterna. HSB Bostad AB skulle inte ha majlighet att krava sin entreprendr pa
ersattning eftersom ett utstrackande av entreprendrens ansvar pa det viset som motionaren

Sidan 1 av 2



HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:3a
Yttrande 6ver motion ang lat HSB Bostad ta ansvar

for alla byggfel vid nyproduktion, inte Brf

efterfragar inte ar accepterat pa marknaden. HSB Bostad ABs produktionskostnader skulle
6ka och mojligheterna att producera nya bostadsratter ddrmed minska. Styrelsen menar att
HSB Bostad AB ska arbeta pa likvardiga villkor som ovriga aktorer pa marknaden.

Styrelsen vill tilldgga att det ar viktigt att HSB arbetar for hog kvalitet och bra egenkontroll i
saval egen produktion som hos vara samarbetspartners till gagn for bostadsrattsforeningar och
bostadsrattshavare. HSB ar bland annat representerat i BKK, Byggandets kontraktskommitté
som arbetar fram AB, ABT, ABK mm. HSB driver dar viktiga kvalitetsfragor genom
utveckling av standardavtalen.

Styrelsen foreslar foreningsstamman besluta

Att avsl& motionen
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:3b

Motion ang lat HSB Bostad ta ansvar for alla byggfel
vid nyproduktion, inte Brf

Denna motion hér samman med min motion nr 1. Avtalsforhallandena &r fortfarande
desamma. Mellan HSB Bostad AB och byggande Brf galler ABT 94 och i forhallande
till underentreprendrer (UE) AB 04. Motionen behandlar dock HSB medlemmen, hans
Brf och deras réttsliga relation till HSB Bostad AB.

Kapitel 7 i ABT 94 galler Besiktning. HSB Bostad AB har ater gjort en egen version
som inte aterfinns hos nagot annat byggforetag.

Besiktningar mellan entreprendren (HSB Bostad AB) och dess
underentreprenorer (tex vvs, el, maleri, tak, stomme grund etc) skall géalla som
besiktningar gentemot bestéllaren (Brf) och ha samma rattsverkan mellan
bestallaren (Brf) och entreprendren (HSB Bostad AB) som mellan entreprendren
(HSB Bostad AB) och dess under underentreprendrer.

Texten innebér att Brf frantas sin reklamationsratt mot HSB Bostad AB om HSB
Bostad AB och dess underentreprendrer ar dverens om att lata den av HSB utsedde
besiktningsmannen godkanna ett arbete som Brf eller den boende anser vara felaktigt.
Varfor har HSB Bostad AB en sadan avtalskonstruktion?

HSB Bostad AB vill inte att ABT 94 skall tolkas vidare an AB 04 och pa s vis
patvinga HSB Bostad AB ett storre ansvar gentemot Brf &n vad de kan utkrdva av sin
UE. HSB Stockholm ar medveten om syftet och skriver i svaret angaende motion 1 ar
2009. "HSB Bostads ansvar mot bostadsrattsforeningen kan inte alltid transporteras
vidare direkt till en underentreprenor”. Bade HSB Stockholm och HSB Bostad AB
verkar ense om att fel som ar av mindre betydelse, en mindre avvikelse, fel som inte
paverkar entreprenadens bestand, utseende och sadana fel som oskéliga att avhjélpa
skall belasta Brf och dess HSB medlemmar i stéllet.

Foljden blir sa eftersom Brf vid upplatelsen ansvarar for lagenhetens skick enligt
Bostads-rattslagen. Skicket skall enligt Avtalslag och Kdplag bestammas av 16ften,
broschyrer, bofakta. Riskévergang liksom reklamationsratt styrs likasa av Koplagen
och den kundvanliga Konsumentkdplagen eftersom kdparen ar en konsument. Tvist
om text tolkas till konsumenten fordel. Foreningens ansvar for lagenhetens skick
stracker sig alltsa avsevart langre &n vad Brf kan utkrava av HSB Bostad AB. Blir Brf
skyldig att ratta reklamerade fel maste medlemmarna skjuta till egna pengar for att
tacka kostnaderna. Aven den medlem som har felet i sin lagenhet far bidra. Fér en ny
forening utan ekonomisk grund och svaga ekonomiska medlemmar kan det uppsta
problem och oenighet nar Brf pa egen hand skall ratta felet.
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:3b

Motion ang lat HSB Bostad ta ansvar for alla byggfel
vid nyproduktion, inte Brf

Forslag

HSB Bostad AB har béattre ekonomi och stérre byggkunskap an Brf och dess
medlemmar att réatta reklamerade fel, som besiktningsmannen inte sett eller anser vara
acceptabla. HSB Bostad AB forklarar texten med att de behover balans i avtalen och
att Overskottet tillfaller agarna. Problemet &r att de boende forst “kopt” en lagenhet i
felfritt skick for att sedan fa betala ytterligare belopp for att den skall motsvara vad
som utlovats av Brf. HSB Bostad AB gar fri genom en friskrivningsklausul, som pa
norska kallas snylteklausul”. Den &r vanlig i affarsvarlden men frimmande i en
kooperativ rorelse med medlemsinflytande. Arbeta om HSB-texten i kapitel 7 sa att
HSB Bostad AB star for felen i stéllet for boende och Brf.

Motion 2 till HSB Stockholm enligt stadgan § 17 fran
Rolf Nordling medlemnr 203323
Finnboda Kajvag 15, 131 73 Nacka
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:4a
Yttrande éver motion ang arvoden

Distrikt Soderort vill att arets foreningsstamma upphaver 2010 ars stammobeslut géllande
arvoden till distriktsstyrelserna.

Vid 2010 ars stamma fattades beslut om att arvodena till distriktsstyrelserna skulle utges med
Y prisbasbelopp(pbb) for tiden fram till distriktsstdmmorna i november 2010 och sedan ett
prisbasbelopp for perioden november 2011 till november 2012. Detta beslut togs under
forutsattning att stdmman beslutade om ny distriktsindelning. Férslaget som togs fram av
ekonomiutskottet antogs enhélligt av stéamman.

Utifran beslutet har HSB Foreningsservice som ansvarar for distriktsverksamheten budgeterat
for dessa forutséttningar. Totalt har det budgeterats for arvoden motsvarande sju pbb
(prisbasbelopp), d.v.s. knappt 300 000 kronor.

| Ekonomiutskottets forslag till arvoden for 2011/2012 forslas, i enlighet med motionarens
krav, en koppling till del av basbelopp per styrelseledamot samt aven forslag till arvoden for
valberedningar i distrikt. Detta berdknas ge kostnader motsvarande ca 10 pbb, d.v.s. ca

430 000 kronor. Ekonomiutskottet konstaterar att foregaende ars beslut gallande arvodet till
distriktsstyrelserna inte blev rattvist utifran att det ar sa olika antal ledamoter i respektive
styrelse.

Att som motionaren foreslar, riva upp ett tidigare beslut om arvoden, ar fel utifran
utgangspunkten att varje stamma faststéller arvoden innan valperioden.

Styrelsen foreslar foreningsstimman besluta

Att  avsla motionen.
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HSB Stockholms ordinarie foreningsstdmma 2011 Flik 7:4b
Motion ang 2010 ars arvoden

Distrikt Soderort vill att arsstiamman upphaver 2010 ars stiammobeslut rérande
distriktens arvoden. Se protokoll: § 16, bilaga flik 8.

Vi yrkar att man istallet fattar beslut om att arvodet ska vara 0,2 % av
prisbasbeloppet, per styrelseledamot, for verksamhetsaret 2011. Detta ger
en mer rattvis arvodering, da antalet ledamater varierar stort inom distrikten.
Respektive styrelse fordelar sedan arvodet inom sig efter arbetsinsats.

Dessutom yrkar vi att valberedningsledamdterna arvoderas med 0,05 % av pbb.

For distrikt Soderort
Stockholm den 26/2 2011

Bengt Ebbeskog
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