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1. Kongressens öppnande  
 
Åsa Johansson, styrelseordförande i Sveriges Allmännytta, hälsade kongressdeltagarna 
välkomna, framförde ett öppningsanförande och förklarade kongressen öppnad. 
 
Statsminister Stefan Löfvén deltog och höll ett anförande om bl.a. nuvarande läget i 
Sverige med den pågående pandemin, allmännyttans viktiga roll i samhället och vikten av 
en hållbar bostadspolitik. Styrelseordförande Åsa Johansson ställde därefter ett par 
frågor till statsministern gällande skatteöversynen och social housing som statsministern 
svarade på. Därefter ställde Monica Green (S) en fråga till statsministern gällande våld 
mot kvinnor som statsministern svarade på. 
 
 
2. Fråga huruvida kongressen har sammankallats i stadgeenlig ordning 
  
Styrelseordförande Åsa Johansson redogjorde för hur kongressen sammankallats och 
hänvisade till beslutsförslag som förelagts kongressen. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning. 
 
 
3.  Rapport om ändrad ombudsförteckning/röstlängd - Fastställande av 
röstlängd genom upprop 
 
Åsa Johansson presenterade en justerad ombudsförteckning och lista på tjänstgörande 
ersättare, bilaga 1, bilagan har tidigare skickats med handlingarna. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt godkänna den justerade ombudsförteckningen/ röstlängden. 
 
 
4. Val av ordförande och två vice ordförande vid kongressens förhandlingar  
 
Valberedningens ordförande Hans Unander föredrog valberedningens förslag, bilaga 2, 
valberedningens protokoll. 
 
Erik Langby (M), ordförande 
Camilla Andersson (S), förste vice ordförande 
Christina Zedell (S), andre vice ordförande 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att utse en ordförande och två vice ordförande i enlighet med förslag 
från valberedningen. 
 
Kongressordförande Erik Langby övertog klubban. 
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5. Fastställande av dagordning  
Kongressen hade förelagts styrelsens förslag, bilaga 3. Kongressens ordförande Erik 
Langby meddelade ett tillägg av punkt 23 kongressuttalande till dagordningen. 
 
Beslut  
Kongressen beslöt att fastställa den justerade dagordningen. 
 
 
6. Fastställande av arbetsordning  
Kongressen hade förelagts styrelsens förslag, bilaga 4. 
Följande har tillkommit efter att det ursprungliga dokumentet har skickats ut. 
 
Yrkanden 
Ordet begärs via den digitala plattformen Meeting Spyder. För att kunna begära ordet 
måste man vara inloggad i Meeting Spyder. 
 
Talartid 
Tiden för varje talare, utom för föredragande, är begränsad till tre minuter, om inte annat 
beslutas. Varje ombud har möjlighet att göra två inlägg per beslutsärende. 
 
Omröstningar 
Omröstningar sker via Meeting Spyder. Reservationer avges skriftligt och undertecknas 
med namn och parti. 
 
Beslut: 
Kongressen beslöt fastställa arbetsordningen. 
 
 
7. Yttranderätt för representant för medlem samt gäster  
 
Beslut 
Kongressen beslöt att inga andra begränsningar av representanters rätt att yttra sig ska 
gälla än de som under kongressen av praktiska skäl kan bli aktuella samt att den rätt att 
yttra sig som medges representanter för medlemmar också skall gälla för gäster vid 
kongressen. 
 
 
8. Form för upprättande av kongressprotokoll samt val av protokolljusterare 
tillika rösträknare  
Kongressen hade förelagts styrelsens förslag, innebärande 
 
att protokoll från kongressens förhandlingar skall upprättas genom verkställande 
direktörens försorg, utformas som beslutsprotokoll och justeras av presidiet. Samt att 
rösträknare är presidiets medlemmar. 
 
Beslut: 
Kongressen beslöt att bifalla styrelsens förslag. 
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9. Redovisning av inkomna frågor och form för besvarande  
Ombud och representant för medlem kan vid kongressens sammanträden ställa frågor 
som berör verksamheten. Frågorna skall besvaras av styrelsens ordförande eller den 
vederbörande utser.  
 
Till kongressen hade det inkommit en fråga från Monica Green (S). Svaret föredrogs 
under punkt 16 i dagordningen. 
 
 
10. Val av kongressutskott samt remittering av ärenden till utskott 
Styrelsen hade föreslagit kongressen att utse ett redaktions- och ett organisationsutskott 
om vardera nio ledamöter i enlighet med valberedningens förslag, samt att därutöver inte 
besluta om någon särskild remitteringsordning. 
 
Valberedningens ordförande Hans Unander föredrog valberedningens förslag till 
ledamöter i redaktionsutskottet, bilaga 2, valberedningens protokoll. 
 
Lars Johansson (S), ordförande 
Julia Berg (S) 
Ragnar von Malmborg (MP) 
Anders Göransson (V) 
Ewa Thalén Finné (M) 
Göte Persson (C) 
Carina Ingelsson (L) 
Hampus Hagman (KD) 
Martin Nigals (SD) 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att bifall valberedningens förslag.  
 
Hans Unander föredrog därefter valberedningens förslag till ledamöter i 
organisationsutskottet, bilaga 2, valberedningens protokoll. 
 
Hariett Classon (S), ordförande 
Bengt Bergqvist (S) 
Derya Tumayer (MP) 
Johan Zandin (V) 
Ann-Sofie Aurell (M) 
Birgitta Andersson (C) 
Larissa Bergroth (L) 
Liselotte Fager (KD)  
Fredrik Ottesen (SD) 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att bifall valberedningens förslag.  
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11. Framläggande av årsredovisningar för 2019 och 2020 
Kongressen hade förelagts Sveriges Allmännyttas årsredovisningar för 2019 och 2020, 
bilaga 5 och 6. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt fastställa årsredovisningarna för Sveriges Allmännytta 2019 och 2020. 
 
 
12. Framläggande av revisionsberättelser  
Kongressen hade förelagts revisorernas berättelser över styrelsens verksamhet avseende 
2019 och 2020, bilaga 5 och 6. 
 
Cecilia Forss (M) Lekmannarevisor Sveriges Allmännytta, föredrog revisionsberättelsen. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att godkänna revisionsberättelserna och att lägga dem till 
handlingarna. 
 
 
13. Fastställande av resultat- och balansräkning för föreningen Sveriges 
Allmännytta och koncernen Sveriges Allmännytta  
 
Beslut 
Kongressen beslöt, med anledning av punkterna 11 och 12 
 
att 2019 års resultat och balansräkning för Sveriges Allmännytta fastställs 
att 2019 års resultat disponeras enligt förslaget i förvaltningsberättelsen 
att 2019 års koncernresultat- och balansräkning fastställs 
 
att 2020 års resultat och balansräkning för Sveriges Allmännytta fastställs 
att 2020 års resultat disponeras enligt förslaget i förvaltningsberättelsen 
att 2020 års koncernresultat- och balansräkning fastställs 
 
 
14. Fråga om ansvarsfrihet för styrelsen och verkställande direktören 2019 
och 2020  
 
Beslut 
Kongressen beslöt att bevilja styrelsens ledamöter och verkställande direktören 
ansvarsfrihet för 2019 och 2020. 
 
Carin Ramneskär (M) ombud och förste vice ordförande i Sveriges Allmännytta deltog ej i 
beslutet. 
 
 
15. Inkomna motioner  
Till årets kongress har det inkommit tre motioner. Motioner med styrelsens utlåtande 
bifogas protokollet, bilaga 7. 
 
Motion nr 1, Utred vad som vid upprustning är underhåll, allmänna 
förändringar och vad som är standardhöjning. 

This file is sealed with a digital signature.
The seal is a guarantee for the authenticity 
of the document.
Document ID:
F3169DFE380B4E3789AC83E9A850CB58



Sida 8 av 10 

Carin Ramneskär (M) förste vice ordförande Sveriges Allmännytta yrkade bifall till 
styrelsens förslag. 
Anders Göransson (V) yrkade på att tillstryka de två första att-satserna i motionen, samt 
att en tredje att-sats besvaras i enlighet med styrelsens förslag.  
Motionären Ragnar von Malmborg (MP) tackade för svaret och yrkade bifall till styrelsens 
förslag, samt yrkade bifall till förslag om en tredje att-sats. 
Ylva Larsson (MP) yrkade bifall till styrelsens förslag.  
Ingemar Hertz (S) yttrade sig i frågan. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att bifalla motionens två första att-satser, samt vad gäller tredje att-
satsen anse motionen besvarad med hänvisning till vad styrelsen anfört i sitt utlåtande. 
 
Motion nr 2, ”Lyssna mer på medlemsföretagen” – översyn av agenda och 
Motion nr 3, ”Nya tider kräver nya beslut” – översyn av idéprogram 
Åsa Johansson (S) ordförande Sveriges Allmännytta föredrog styrelsens förslag och 
yrkade bifall till styrelsens förslag. 
Motionären (motion nr 2) Anette Hellström (M) tackade för svaret och yrkade bifall till 
motionens att-satser. 
Motionären (motion nr 3) Göte Persson (C) tackade för svaret och yrkade bifall till 
styrelsens förslag. 
Marietta de Pourbaix-Lundin yrkade bifall till motionen. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att motionerna anses besvarade med hänvisning till vad styrelsen 
anfört i sitt utlåtande. 
Reservation lämnades av Anette Hellström (M) och Marietta de Pourbaix-Lundin (M). 
 
 
16. Inkomna frågor 
Till årets kongress hade det inkommit en fråga. Frågan och styrelsens svar bifogas 
protokollet, bilaga 8. 
 
Elisabeth Norman (C) andre vice ordförande Sveriges Allmännytta föredrog styrelsens 
svar. 
Monica Green (S) tackade för svaret. 
Monica Green (S), Anne Rapinoja (V), Vera Berg (C) och Ylva Larsson (MP) yttrade sig i 
frågan. 
 
 
17. Delrapport från styrelsen – Agenda för mandatperioden 2019-2023  
Kongressen hade förelagts uppföljningen av Agenda för mandatperioden 2019-2023, 
bilaga 9. 
 
Jörgen Mark-Nilsen, samhällspolitisk chef Sveriges Allmännytta, föredrog kort om de sju 
prioriterade områden som beslutades på kongressen 2019. 
 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att lägga uppföljningen av Agenda för mandatperioden 2019-2023 till 
handlingarna. 
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18. Ökat medlemsinflytande  
Kongressen hade förelagts styrelsens förslag om Ökat medlemsinflytande, bilaga 10. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att godkänna styrelsens förslag till åtgärder för ökat 
medlemsinflytande innebärande, 
 
att utvärdera det associerade medlemskapet inför kongressen 2023, 
 
att utveckla vd-rådets arbete och form enligt ovan, 
 
att utreda möjligheterna till en ökad lokal närvaro enligt ovan, 
 
att utreda förutsättningarna för att öka de förtroendevaldas deltagande i 
Sveriges Allmännyttas aktiviteter enligt ovan, 
 
att utvärdera medlemsinflytandets utveckling kontinuerligt men med särskilt fokus 
under 2023 0ch 2025. 
 
att föreslå kongressen att besluta detsamma. 
 
 
19. Fastställande av kretsindelning 
Kongressen hade förelagts förslag till beslut, bilaga 11. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att fastställa nuvarande kretsindelning. 
 
 
20. Fastställande av ram för årsavgifter för 2022 och 2023 
Kongressen hade förelagts förslag till beslut, bilaga 12. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att fastställa avgifter till Sveriges Allmännytta och Sveriges 
Allmännytta AB enligt samma principer och grunder som gällt tidigare år 
 
att styrelserna för Sveriges Allmännytta och Sveriges Allmännytta AB får 
besluta om uppräkning av avgifterna för 2022 och 2023 med hänsyn 
till den allmänna kostnadsutvecklingen för perioden oktober-oktober 
året före avgiftsåret. 
 
 
21. Fyllnadsval 
Elisabeth Norman (C) andre vice ordförande Sveriges Allmännytta föredrog 
Centergruppens förslag till ny ledamot och ny ersättare för Centerpartiet i 
valberedningen. Roland Åkesson (C), Mönsterås, tidigare ersättare i valberedningen 
föreslogs som ny ledamot och Andreas Pettersson (C), Karlstad, föreslogs som ny 
ersättare, bilaga 2. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt bifalla Centergruppens förslag. 
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22. Rapport om verksamheten 
Vd Anders Nordstrand lämnade en verksamhetsrapport. 
 
Beslut 
Kongressen har tagit del av informationen. 
 
 
23. Kongressuttalande  
Lars Johansson (S), redaktionsutskottets ordförande, Sveriges Allmännyttas styrelse, 
föredrog redaktionsutskottets förslag till uttalande, bilaga 13. 
 
Lars Johansson (S) Göteborg yrkade bifall till förslaget. 
 
Bore Sköld (V) Umeå och Johan Zandin (V) Göteborg lämnade ett tilläggsyrkande till 
förslag till uttalande.  
 
Votering begärd. Resultat 53 st röster till förmån för att avslå tilläggsyrkandet, 6 st röster 
till förmån för att tillstyrka tilläggsförslaget, samt 3 st avstod. 
 
Beslut 
Kongressen beslöt att godkänna redaktionsutskottets förslag till kongressuttalande. 
 
 
24. Tid och plats för kongress 2023 
Sveriges Allmännyttas ordförande Åsa Johansson meddelade att 2023 års kongress 
kommer förläggas till Kiruna. Datum meddelas senare. 
 
 
25. Kongressens avslutande 
Kongressordförande avslutade kongressen kl 16:45. 
 
 
Ombud som ej deltog eller lämnade kongressen 
Maria Fälth (KD), krets 1, ersätts av Liselott Fager 
Björn Ljung (L), krets 1, ersätts av Malin Danielsson 
Allan Kruuka (M), krets 2, ersätts av Roger Wärn 
Fredrik Olovsson (S), krets 2, ersätts av Ulla Persson 
Carina Flodman Andersson (V), krets 2, ersätts av Christer Rydh 
Helene Gustafsson (M), krets 3, ersätts av Elisabeth Bertö 
Janita Kirchberg (SD), krets 3, ersätts av Chris Dahlqvist 
Christer Johansson (SD), krets 3, ersätts av Martin Nigals 
Anders Göransson (V), krets 3, ersätts av Anne Rapinoja 
Jimmie Tschander (C), krets 4, ersätts av Anders Larsson 
Carina Ingelsson (L), krets 4, ersätts av Börje Dovstad 
Ingela Andersson (S), krets 4, ersätts av Maria Persdotter 
Paula Öhrn (S), krets 5, ersätts av Tony Georgiou 
Anita Rundlöf (SD), krets 6, ersätts av Seppo Vuoltenaho 
Eleonora Asplund (S), krets 8, ersätts av Per-Arne Olsson 
Johan Hallinder (SD), krets 8, ersätts av Mica Vemic 
Opolitiska, krets 9, varken ordinarie ombud eller ersättare närvarade  
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Röstlängd Sveriges Allmännyttas kongress 2021

Krets Parti Tjänstgörande ombud Ersätter
1 C Martin Lindström
1 KD Liselott Fager Maria Fälth
1 L Malin Danielsson Björn Ljung
1 M Anette Hellström
1 M Erik Langby
1 M Magnus  Nilsson
1 MP Ragnar von Malmborg
1 S Bo Johansson
1 S Christina Zedell
1 S Tommy Söderblom
1 SD Christina Wallmark
1 V Kerstin Amelin

2 C Birgitta Andersson
2 M Roger Wärn Allan Kruukka
2 M Åsa Sikberg
2 S Elnaz Alizadeh
2 S Ulla Persson Fredrik Olovsson
2 SD Tobias Gustafsson
2 V Christer Rydh Carina Flodman Andersson

3 C Roland Åkesson
3 KD Camilla Rinaldo Miller
3 M Elisabeth Bertö Helene Gustafsson
3 M Robert Nordmark
3 S Andreas Erlandsson
3 S Julia Berg
3 S Lena Bengtsson Ohlsson
3 S Roger Holmberg
3 SD Chris Dahlqvist Janita Kirchberg
3 SD Martin Nigals Christer Johansson
3 V Anne Rapinoja Anders Göransson

4 C Anders Larsson Jimmie Tschander
4 L Börje Dovstad Carina Ingelsson
4 M Ann-Sofie Aurell
4 M Magnus Olsson
4 M Sophia Ulrich Nevalainen
4 S Catarina Palmblad
4 S Kent Wollmér
4 S Lars-Erik Lövdén
4 S Maria Persdotter Ingela Andersson
4 SD Christopher Larsson
4 SD Fredrik Ottesen
4 V Mariann Norell

5 C Ulf Eriksson



Röstlängd Sveriges Allmännyttas kongress 2021

Krets Parti Tjänstgörande ombud Ersätter
5 KD Hampus Hagman
5 L Larissa Bergroth
5 M Carin Ramneskär
5 M Jennie Bergius
5 M Ronald Hagbert
5 MP Derya Tumayer
5 S Roland Andersson
5 S Shadiye Heydari
5 S Tony Georgiou Paula  Öhrn
5 SD Beata Milewczyk
5 SD Åse Nicklasson
5 V Johan Zandin

6 C Andreas Pettersson
6 M Anders Åhrlin
6 S Camilla Andersson
6 S Magnus Andersson
6 SD Seppo Vuoltenaho Anita Rundlöf

7 C Göte Persson
7 M Lars-Göran Lund
7 S Hans Unander
7 S Sanna Backeskog
7 SD Johan Hedlund
7 V Fia Wikström

8 C Eva-Maaherra Lövheim
8 M Elisabeth Svensson
8 S Bengt Bergqvist
8 S Harriet Classon
8 S Margareta Rönngren
8 S Per-Arne Olsson Eleonora Asplund
8 SD Mica Vemic Johan Hallinder
8 V Bore Sköld

9 Opol Varken ordinarie ombud eller ersättare närvarande



Deltagarförteckning Allmännyttans Kongress 2021

Ombud och ersättare
Alf Skogmalm Vidingehem AB Ersättare Socialdemokraterna
Allan Kruukka Östhammarshem, Stiftelsen Ombud Moderaterna
Anders Göranson Växjöbostäder AB Ombud Vänsterpartiet
Anders Åhrlin ÖrebroBostäder AB Ombud Moderaterna
Anders Larsson Österlenhem AB Ersättare Centerpartiet
Andreas Erlandsson Byggebo i Oskarshamn AB Ombud Socialdemokraterna
Andreas Pettersson Karlstads Bostads AB Ombud Centerpartiet
Anette Hellström Ombud Moderaterna
Anne Rapinoja Ersättare Vänsterpartiet
Annsofi Aurell Varbergs Bostads AB Ombud Moderaterna
Ayla Eftekhari Ersättare Socialdemokraterna
Beata Milewczyk Ombud Sverigedemokraterna
Bengt Bergqvist Strömsunds Hyresbostäder AB Ombud Socialdemokraterna
Birgitta Andersson Ombud Centerpartiet
Björn Ljung Stockholmshem, AB Ombud Liberalerna
Bo Johansson Botkyrkabyggen, AB Ombud Socialdemokraterna
Bo Björkman GotlandsHem AB Ersättare Socialdemokraterna
Bo Bergsten GöteneBostäder, AB Ersättare Kristdemokraterna
Bore Sköld Bostaden i Umeå, AB Ombud Vänsterpartiet
Börje Dovstad Karlskronahem, AB Ersättare Liberalerna
Camilla Rinaldo Miller Ombud Kristdemokraterna
Camilla Andersson ÖrebroBostäder AB Ombud Socialdemokraterna
Carin Ramneskär Ombud Moderaterna
Carina Ingelsson Ombud Liberalerna
Carl-Ewert Berg Ersättare Centerpartiet
Catarina Palmblad Kristianstadsbyggen, AB Ombud Socialdemokraterna
Catrine Rehnström Härnösandshus, AB Ersättare Socialdemokraterna
Charlotte Oster Kopparstaden AB Ersättare Socialdemokraterna
Chris Dahlqvist Ersättare Sverigedemokraterna
Christer Rydh Fastighets AB Förvaltaren Ersättare Vänsterpartiet
Christer Johansson Ombud Sverigedemokraterna
Christina Zedell Ombud Socialdemokraterna
Christina Wallmark Ombud Sverigedemokraterna
Christopher Larsson Karlskronahem, AB Ombud Sverigedemokraterna
Derya Tumayer Ombud Miljöpartiet
Elisabeth Funseth Ombud Moderaterna
Elisabeth Bertö Ersättare Moderaterna
Elnaz Alizadeh Uppsalahem AB Ombud Socialdemokraterna
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Vd har ordet 

Antalet medlemsbolag i Sveriges Allmännytta uppgår till 312 bolag inklusive de associerade medlemmar. Totalt 
uppgår antalet lägenheter till drygt 850 000. Antalet medlemmar har minskat något beroende på att det funnits flera 
bolag i samma kommun och som under året slagits samman. Samtliga kommunala bolag är idag medlemmar i 
Sveriges Allmännytta. 

Fokus under året har varit att förbereda kongressen som genomfördes under april i Örebro. Kongressen fattade ett 
antal viktiga och historiska beslut som kommer ha stor inverkan på organisationens verksamhet under många år 
framöver. 

Kongressen beslutade att byta namn till Sveriges Allmännytta från SABO, ett namn som organisationen haft sedan 
den bildades 1950. Samtidigt beslutade kongressen att öppna upp organisationen för privata bostadsbolag, vilket 
tidigare inte varit möjligt. Genom dessa två viktiga och historiska beslut ges organisationen ett tydligare mandat, 
samtidigt som organisationen kommer att representera en större del av hyresmarknaden. Därmed kan organisationens 
inflytande öka och genomslaget för organisationen viktiga frågor öka. 

Styrelsens ambition med dessa förändringar är att öka synligheten och tydligheten för de allmännytta bostadsbolagen 
och för hyresrättens förutsättningar på bostadsmarknaden. För Sveriges Allmännytta är det särskilt viktigt att lyfta upp 
det bostadssociala arbetet som görs av de allmännyttiga bolagen men också av många privata bolag. Det finns här ett 
gemensamt intresse som är angeläget att ta tillvara. Genom att tillhöra samma organisation kan vi tillsammans 
utveckla de gemensamma utmaningarna som finns i våra kommuner och i bostadsområdena. 

Medlemsföretagens deltagande i olika vd-grupper, nätverk och arbetsgrupper är en förutsättning för att kunna driva 
rätt frågor och vara den pådrivande kraften som Sveriges Allmännytta vill vara. Medlemmarna är fortsatt mycket 
nöjda. Nöjd medlems index (NMI) ökade till 81 från tidigare årsnivå på 79. För en medlemsorganisation är detta en 
mycket hög nivå och de som är mest nöjda är vdarna i bolagen. Ambassadörerna, dvs de som talar gott om Sveriges 
Allmännytta har också ökat tydligt under de senaste tre åren. Målet för 2020 är att nå ett index på 85. 

Under året har två stora projekt dominerat mycket av verksamheten på Sveriges Allmännytta. Digitaliseringsinitiativet 
har idag knappt I 00 medlems företag och under årets andra hälft har verksamheten kommit igång ordentligt. Fyra 
personer är anställda i projektet och leds av en styrgrupp bestående av 5-6 vdar från de bolag som finansierar 
initiativet. 

Klimatinitiativet är det andra stora projektet som vid årsskiftet samlar nästan 180 bolag. Ambitionen och aktiviteten är 
hög hos medlems företagen och uppmärksamheten om initiativet är hög i media och hos myndigheter etc. 

Hyressättningsfrågan är fortsatt mycket aktuell och synpunkter på hur det skall utformas framöver är en viktig fråga 
för våra medlemsbolag. Relationen mellan bolagen och HGF är på många håll ansträngd och risken är stor att det 
goda samtalsklimatet försämras om vi inte inom en snar framtid kan komma till en gemensam lösning. Januariavtalet 
har inneburit att frågan aktualiserats ännu mer och att parternas inställning i frågan blivit tydligare. De samtal som 
först mellan parterna under våren gav inte det resultat som önskades. Samtalet återupptogs under hösten med en delvis 
ny bemanning och kommer att fortsätta under 2020. Parallellt deltar parterna i det arbete som den statliga utredningen 
genomför under 2020. 

Arbetet med att utveckla olika bostadspolitiska områden har fortsatt under året. Detta är ett led i att organisationen 
skall utveckla och presentera egna förslag och lösningar inom det bostadspolitiska området. Frågan om 
hyressättningen fattade styrelsen beslut om under 2018 och under 2020 är avsikten att styrelsen skall få ta ställning till 
förslag rörande den sociala bostadspolitiken. Arbete har pågått under 2019, främst genom att samla in fakta och öka 
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kunskapen inom området. Även att få höra andras åsikter i frågan har varit av stor vikt. 

Andra viktiga områden under 2019 har varit bostads byggandet och balanserade villkor. Områden som kommer vara 
fortsatt i fokus under 2020. 

Ekonomin för Sveriges Allmännytta är fortsatt i fokus. Sedan några år tillbaka arbetar vi enligt den strategi som 
styrelsen fattade beslut om, dvs stärka ekonomin genom att utveckla utbildningsverksamheten, öka avkastningen från 
det egna kapitalet', förändra medlemsavgiften och öka antalet medlemmar, dels privata bostadsbolag och lokalbolag, 
både kommunala och privata. För att klara detta krävs att vi också förstärker kompetensen inom bland annat lokaler. 

Utbildningsverksamheten har under året omsatt 26,8 (27,5) miljoner kronor och genomfört 251 (224) utbildningar och 
konferenser för över 7700 (6200) personer. Det ekonomiska resultatet är högre än budgeterat vilket beror på att en 
stor del av utvecklingsarbetet kunnat göras med interna experter. Utbildningarna håller en hög kvalitet och det 
samlade betyget för 2019 uppgår till 4,2 ( 4,2) på en femgradig skala Målet för 2020 är 8000 deltagare. 

Sveriges Allmännytta har också synts mycket i media. Det totala antalet artiklar uppgår till 526 (635) och det 
beräknade annonsvärdet till ca 53 (44) miljoner kronor'. 

Sveriges Allmännytta har ett stort antal viktiga och angelägna frågor att arbeta med under de kommande åren. En 
fortsatt utveckling av det industrialiserade byggandet genom att utveckla Kombohus-konceptet, ge förslag på en social 
bostadspolitik som ger fler möjlighet att efterfråga en hyreslägenhet, skapa förutsättningar för en digitaliserad 
fastighetsförvaltning och byggande samt medverka till att förbättra klimatet och miljön i världen. Det är stora och 
viktiga frågor. Här har Sveriges Allmännytta en viktig roll, med över 300 medlemsbolag och 850 000 lägenheter kan 
vi tillsammans göra skillnad. 
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 

Årsredovisningen är upprättad i Tkr. 

Verksam beten 

Allmännyttan är bostads företag, huvudsakligen kommunala, över hela Sverige med uppgift att tillhandahålla hållbara och 
prisvärda bostäder för alla. 

Sveriges Allmännytta är en intresseorganisation för allmännyttiga, huvudsakligen kommunägda bostadsföretag. Föreningens säte 
är Stockholm. 

Vid utgången av 2019 hade Sveriges Allmännytta 309 (313) medlemsföretag som tillsammans äger mer än 850 000 lägenheter 
och vars anställda är fler än I 4 000. 

Sveriges Allmännytta har till uppgift att 

främja nätverkande och erfarenhetsutbyte mellan medlemmarna 
erbjuda efterfrågad rådgivning, konsultstöd och tvistelösning 
erbjuda aktuell kompetensutveckling i form av branschutbildningar och konferenser 
stimulera angelägen forskning och utveckling 
initiera och delta i branschsamarbeten 
opinionsbilda för en positiv utveckling för kommunala bostads företag och för hyresrätten 
företräda medlemmarna i frågor av gemensamt intresse 
bedriva nationell och internationell omvärldsbevakning 
verka för en gynnsam utveckling av regelverk som sätter villkor för medlemmarnas verksamhet 
sprida kunskap om medlemmarna, deras förutsättningar och verksamhet 

Under 2019 har de prioriterade områdena varit: 

Allmännyttans roll/Nyttan med allmännyttan 
En klimatneutral allmännytta 
Digitalisering 
Integration 
Bolagens ekonomiska förutsättningar 
Fastighetsförvaltning 
Bostads byggande 

Allmännyttans roll/Nyttan med allmännyttan 

Namnbytet till Sveriges Allmännytta är en del i ett större arbete att flytta fram positionerna och bli en tydligare aktör i 
samhällsdebatten. Årets kongress tog beslut om att införa associerat medlemskap och på styrelsens första sammanträde efter 
sommaren valdes de tre första associerade medlemmarna in i Sveriges Allmännytta. 
Sveriges Allmännytta har deltagit i många sammanhang och givit allmännyttans syn på allmännyttans roll, utmaningar och 
möjligheter. 

En klimatneutral allmännytta 

Allmännyttan har en viktig roll i Sveriges klimatomställning. Sveriges Allmännytta går före och för att underlätta omställningen 
startades Allmännyttans klimatinitiativ - ett gemensamt upprop för att minska utsläppen av växthusgaser. Målet är att de 
allmännyttiga bostadsföretagen ska vara fossilfria senast år 2030 och att energianvändningen ska minska med 30 procent till år 
2030 räknat från 2007. Sammanlagt deltar 178 företag med totalt 686 000 lägenheter. Klimatinitiativet innehåller olika delprojekt: 

4 

TI •t c 11r I) n 
The seal 1s a guarantee for the authent,city 
of the document. 



Sveriges Allmännytta 
Org.nr. 802000-1189 

En vidareutveckling Allmännyttans klimatinitiativ - ett projekt som syftar till att ta fram indikatorer/ uppföljningsmetoder för 
Klimatinitiativets fokusområden "Effekttoppar och förnybar energi" och "Krav på leverantörer", utveckla energi- och 
klimatrapporter. 

Sveriges allmännytta är engagerade i att utveckla ett ramverk för klimatkrav i samband med finansiering. Arbetsgruppen består av 
!YL, Kommuninvest och Sveriges Allmännytta. Arbetet inledes med en nulägesbeskrivning av vilka krav som ställs på den 
svenska marknaden i de ramverk som används för grön finansiering inom byggande. Gruppen analyserar nuläget utifrån en 
bedömning om kraven är rimliga eller om ytterligare krav bör inkluderas. Resultaten från höstens workshopar som hållits hos 
några pilotmedlemsföretag kommer att utgöra grunden för kriterierna. En avstämning kommer att ske med referensgrupper från 
bostadsbolag och kommuner för att säkerställa att kriterierna är genomförbara i praktiken. Projektet pågår under perioden 
september 2019 - maj 2020. 
Klimatdialogen är en utveckling av Prisdialogen och ett initiativ för att uppnå en minskad klimat- och miljöpåverkan i det lokala 
energisystemet. Klimatdialogen syftar till att stimulera lokala dialoger där fjärrvärmeleverantörer, kunder och eventuellt andra 
aktörer för dialog och tar fram planer för hur man lokalt kan arbeta med klimat- och miljöfrågor. 

Allmännyttans Digitaliseringsinitiativ 

I augusti startade digitaliseringsinitiativet. Det tre-åriga initiativet finansieras via de medlemsbolag som ansluter sig och styrgrupp 
för satsningen är Digitaliseringsrådet, ett råd som idag består av sex vd:ar. 

Närmare en tredjedel av Allmännyttans bostadsbolag har anslutit sig till Allmännyttans digitaliseringsinitiativ. 
En större inventering av medlemsbolagen i initiativet har påbörjats. För att skaffa en fördjupad kunskap och underlätta framtida 
segmentering har en enkätundersökning genomförts Enkäten utgår från frågeställningar kring fastighetssystem och frågor rörande 
digitalisering och digital mognad. Enkäten blir en nollmätning av läget innan arbetet dragit igång. 

Under hösten har fokus legat på att konkretisera satsningen och realisera tjänster på FastAPl genom FastMarket. Ett antal 
pilotprojekt kommer att initieras under hösten och en konkret del i pilotarbetet kommer att utgöras av en workshop. Därefter 
fortsätter dialogen med medlemsbolag, fastighetssystem och övriga leverantörer. 

Vid sidan av det genomförs ett mer långsiktigt utredningsarbete kring informationssäkerhet, datastrategi, arkitekturfrågor och 
upphandling av lCT-tjänster samt att etablera ett agilt metodramverk för tjänste- och verksamhetsutveckling inom allmännyttan. 

Vidare omfattar initiativet även att realisera nätverk till när- och omvärld såsom akademi, den nationella innovationsplattformen 
och leverantörer inom framväxande teknologi för att främja allmännyttans roll för öppen innovation och utvecklingen av 
framtidens samhälle. 

Integration 

Sveriges Allmännytta har tillsatt ett strategiskt integrationsråd med vd:ar från medlemsföretagen. Rådets uppgift har varit att 
identifiera hinder och komma med förslag på nya ideer som främjar integration, vilket under våren 2018 mynnade ut i en 23- 
punktslista och en debattartikel. De 23 punkterna har följts upp under 2019. 
Kommunikation av de 23 ideerna har fortsatt under året. Lagförslag om begränsning av EBO och skärpning när det gäller 
svarthandel går i linje med några av punkterna bland de 23 ideerna och ses därför som en framgång för rådet. 

Allmännyttans innovationslabb som drivits med stöd från Vinnova har under våren och sommaren 2019 haft en aktiv fas. Många 
olika metoder och aktiviteter testades på de fyra labben. Arbetet har kunnat följas i Innovationslabbets dagbok. 

Som konkret resultat från projektet är nya produkter på gång - som Allmännyttig verkstad och utbildning inom 
stadsdelsutveckling. Plan för hur lärdomarna från labbens arbete ska spridas har tagits fram under hösten och en slutrapport 
kommer lämnas i början av 2020. 

Bolagens ekonomiska förutsättningar 

Utveckling av både nya bostäder och befintliga bostadsområden kräver en god ekonomi och stabila finansiella förutsättningar. För 
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att bibehålla en långsiktigt hållbar allmännytta krävs därför både en stabil och förutsägbar utveckling av intäkterna, det vi 11 säga 
hyrorna, men även en kontinuerlig uppföljning och kontroll av kostnaderna. 

Medlems företagens skattemässiga villkor har varit i fokus under 2019 i och med bl.a. införandet av de nya skattereglerna som 
innebär begränsade möjligheter till skatteavdrag för finansiella kostnader. Två fullsatta kunskapsdagar om de nya 
ränteavdragsbegränsningsreglerna har genomförts och ett verktyg för simulering av konsekvenserna av de nya reglerna har 
utvecklats tillsammans med en extern konsult. Tillsammans med Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen har arbete med en 
uppdatering av rapporten Balanserade villkor pågått. Frågan om nedskrivningar, komponentredovisningsreglerna och förändring 
av kraven för investeringsstöden har behandlats både i samband med konferenser, utbildningar och genom remissbehandling. 

Hyressättning och Hyresförhandlingar 

Hyresförhandlingar och hyressättning utgör den huvudsakliga intäktskällan för allmännyttiga bostadsaktiebolag och har varit i 
prioriterat fokus även under 2019. Den genomsnittliga hyres justeringen vid de årliga förhandlingarna blev 1,91 % vilket var I% 
högre jämfört med utfallet 2018 (0,91 %). Det är ett välkommet trendbrott mot bakgrund av de omvärldsförutsättningar som 
påverkar möjligheterna att upprätthålla en långsiktigt stabil hyresutveckling. En stabil hyresutveckling som speglar förändrade 
förutsättningar i samhällsekonomin är en förutsättning för att allmännyttan långsiktigt ska kunna utveckla och erbjuda bra 
bostäder även för kommande generationers hyresgäster. 
Inför hyresförhandlingarna om 2020 års hyra utarbetades en vägledning som beskriver grundläggande förutsättningar i omvärlden 
på nationell och lokal nivå som bör påverka hyres justeringen. Vägledningen är ett stöd för att beskriva vilka förhandlingsunderlag 
som bör beskrivas vid den lokala årliga förhandlingen om hyror. 

Fastighetsförvaltning 

En rad olika nätverk inom fastighetsförvaltning och utbildningar är genomförda och ett flertal aktiviteter har startat, till exempel 
AFF Avtalssystem och konferensen Allmännyttans förvaltningsdag. 
AFF avtalssystem kan nu tecknas av medlemsföretagen. AFF Avtalssystem är ett digitalt verktyg för att skapa tydliga avtal. Som 
komplement till det digitala verktyget erbjuds två olika utbildningar kopplade till AFF. 
Utbildningar inom bland annat juridik, ekonomi och hyressättning bidrar till utveckling av förvaltning och de avtal som styr våra 
medlemmars villkor för att bedriva en god förvaltning. Under året har också arbetet med att utveckla lokalfrågorna hos Sveriges 
Allmännytta genom en lokaldag och möten med Lokalrådet och ett nätverk fortsatt. I dessa sammanhang belyses även 
förvaltningsfrågor utifrån ett lokalförvaltningsperspektiv. 

Bostadsbyggande 

Upphandlingen av det nya ramavtalet för nästa generation Kombohus har varit i fokus under året. 
En tidig målbild formulerades i ett "Beskrivande dokument" som ligger till grund för kravställning på husen. Ambitionen är att 
göra två ramavtal i samma upphandling, ett lamellhus och ett punkthus. Ambitionen är även att ha avtal med upp till sex 
entreprenörer som avropas på en fördelningsnyckel som bygger på medlemmarnas behov för bostadsbyggande. Höga krav i 
upphandlingen ställs på flexibilitet i utformning, förvaltningskvaliteter, klimatkrav, energi och leveranstid. 
Allmännyttans agenda för ökad och uthållig nyproduktion ligger till grund för de diskussioner som har förts i olika sammanhang 
kring förutsättningar för allmännyttan att bygga nya bostäder. Agendan lyftes bland annat fram på Business Arena. 

Utbildning och konferens 

Sveriges Allmännytta har arrangerat utbildningar, konferenser, nätverksträffar, vd-träffar och övriga aktiviteter för drygt 7 700 
deltagare. Aktiviteterna har bland annat bestått av 135 öppna utbildningar och konferenser samt l 16 företagsförlagda 
utbildningar, varav 49 styrelseutbildningar. Kvaliteten på aktiviteterna håller en hög och jämn nivå och har ett genomsnitt på 4,2 
på en 1-5 skala. 

Ett stort utvecklingsarbete har genomförts tillsammans med experter och externa konsulter och under 2019 har drygt 20 nya 
utbildningar lanserats. En satsning har gjorts på marknadsföring av utbildningarna riktad mot både medlemmar och externt. 
Förvaltarforum är en ny partner där Sveriges Allmännyttas utbildningar marknadsförs i deras nyhetsbrev som går ut till 22 000 
mottagare inom framför allt förvaltning. 
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En digital kurs i Hot och Våld har tagits fram som förberedande kurs till den fysiska utbildningen som har stor efterfrågan både 
som öppen och företagsförlagd utbildning. 

Antalet deltagare har ökat kraftigt jämfört med 2018. En del i ökningen av deltagarantalet är kopplat till aktiviteter inom ramen 
för Klimatinitiativet som har genomfört startträffar, workshops mm med många deltagare. Den stora efterfrågan på 
styrelseutbildningar bidrar till en stor ökning av företagsförlagda utbildningar. Under 2019 har 49 styrelseutbildningar hållits runt 
om i hela landet. Utbildningarna behandlar lagar och regelverk som utgör ramverk för allmännyttiga kommunala 
bostadsaktiebolags verksamhet samt grundläggande ekonomi i fastighetsföretag. 

Uthyrningen av lokaler till medlemmar har fortsatt och under 2019 bokades 19 möten för 253 personer. 

Övrigt 

Remissarbetet 
Under året har fjorton remissyttranden inlämnats. 

Social bostadspolitik 
lntervjuboken En bostadspolitik för alla? lanserades på ett frukostseminarium i januari. En enkät om medlems företagens 
bostadssociala arbete samt en rapport med internationell utblick har genomförts. En workshop tillsammans med ett antal vdar 
planeras till början av januari 2020. 

Agenda for Sveriges Allmännytta 
Agenda för Sveriges Allmännytta 20 I 9-2023 antogs enhälligt på kongressen 24-25 april i Örebro. 

Politiska möten 
Medverkan på S-kongressen och Moderaternas Sverigemöte. Monterbudskap hyressättning. Digitala kampanjer riktade till 
partipolitiker i anslutning till Centerpartiets, Kristdemokraternas och Liberalernas arrangemang under våren om byggande eller 
hyressättning. 

Almedalen 
Sveriges Allmännytta arrangerade Allmännyttans arena tillsammans med HBV och Fastigo den 3 juli. Sveriges Allmännytta 
genomförde fyra egna seminarier under eftermiddagen kring byggande, social bostadspolitik, hyressättning och en bostadspolitisk 
quiz med kommun- och ungdomspolitiker. Vi arrangerade även partivisa samtal med sex av åtta riksdagspartier där en 
styrelseledamot var medinbjudare. Därutöver medverkade Sveriges Allmännyttans experter i seminarier som arrangerades av 
andra aktörer. 

Business Arena 
Medverkan på Business Arena i Umeå, Malmö, Göteborg och Stockholm med monter samt ett seminarium om byggande och 
hyror. 

Kvalitetsmässan 
Medverkan på Kvalitetsrnässan i Göteborg med monter, podd-inspelning och ett seminarium om vikten av aktiva kommuner som 
ägare till bostadsbolagen. 

Nyhets brev till fortroendevalda 
Ett första nyhetsbrev till förtroendevalda gavs ut i slutet av juni. Nyhetsbrev kommer att skickas ut till målgruppen i efter Sveriges 
Allmännyttas styrelsemöten. 

Tidningen Allmännyllan 
Tidningen Allmännyttan har getts ut med fyra nummer. Under året har tidningen utvärderats och den visar på en hög läsvärdhet. 

K3 
Sveriges Allmännytta har tillsammans med SKL tittat på frågan om uttolkning av K3-regelverket och den 
nedskrivningsproblematik den kan orsaka. 
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Riktlinjer 
Sveriges allmännytta har tillsammans med Fastighetsägarna uppdaterat två gemensamma skrifter; riktlinjer för 
andrahandsuthyrning och riktlinjer för lägenhetsbyte, Skälet är den nya lagstiftning som träder i kraft I oktober. Texterna är exakt 
samma men varje organisation gör sin egen layout. 

Digitalisering av medling- och tvistelösningsprocessen 
En ny digital plattform för tvistelösning hos Hyresmarknadskomrnitteen har utvecklats och driftsatts under 2019. 
www/hyresrnarknadskornmitten.se 

Hyresforhandlingar 
Nytt för i år är an Sveriges Allmännytta genomför regionträffar som uppstart till hyresförhandlingarna samt att en vägledning 
inför hyresförhandlingarna har tagits fram. 

Förhandlingen om utvecklingen av det kollektiva hyressällningssystemet fort säl/er 
Trepartssamtal genomfördes under våren 2019 men ajournerades inför förhandlingssäsongen som startade i september och har 
sedan återupptagits vid årsskiftet 2019/2020. Under hösten har fyra arbetsgrupper hanterat frågeställningar inom 
hyressättningssystemet som behöver utvecklas genom trepartssamarbete. Dessa arbetsgrupper fokuserade på följande områden; 
Förvaltningskvalitet, Systematisk hyressättning, Offentlig hyresstatistik samt Digitalisering och trygghet. De fyra arbetsgrupperna 
levererade slutrapporter i december 
2019. 

lnvesteringsstöd 
Under 2019 har även frågan om revidering av investeringsstöden varit aktuell och där har Sveriges Allmännytta med bidragit 
både med rådgivning och intressebevakning genom bl.a. ett remissvar och kontakter med både Länsstyrelsen, Boverket och 
Regeringskansliet. 

Utveckla ochforenkla statistikinsamlingen och analysen 
Ekonomisk statistik och hyresstatistik har samlats in och presenterat vid Ekonomi- och Hyres- dagarna som hölls i oktober i både 
Göteborg och Stockholm. Statistiken distribueras också som rapporter till Sveriges Allmännyttas medlemmar. Ett fortsatt 
utvecklingsarbete pågår och samordnas med övrig statistikbearbetning hos Sveriges Allmännytta. 

Lokalfrågan utvecklas med vd-grupp och nätverk 
Lokal frågan har fortsatt utvecklats under 2019 genom en Lokalkonferens som hölls i april, två träffar med Lokal rådet och två 
nätverksträffar. 

Nöjda medlemmar 
Under 2019 fick Sveriges Allmännytta ett nytt medlems företag: 

Bokoop 

Aspenäs Villastad AB och Söderköpings Kommun har lämnat Sveriges Allmännytta. 

Vid årets kongress fattades beslut om att välkomna associerade medlemmar och vid styrelsens sammanträde i september valdes de 
första associerade medlemmarna in: 

Samhällsbyggnadsbolaget 
Heimstaden 
Tornet 

Därmed uppgår det totala medlemsantalet till 312 inklusive de associerade medlemmarna. 

Företrädare för samtliga medlemsföretag får varje år fylla i en enkät där man utvärderar Sveriges Allmännyttas verksamhet. 
Medlemmarnas nöjdhet mättes utifrån tre påståenden: 

Sveriges Allmännytta gör på det stora hela en bra arbete 
Sveriges Allmännytta jobbar för vår verksamhets intressen 
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Om du tänker på den ideala bransch- och intresseorganisationen som möter era behov, hur nära ligger Sveriges 
Allmännytta den. 

Trenden har varit stigande sedan mätningarna inleddes och 2019 blev det sammanfattande indexet 81, vilket innebär en ökning 
med två enheter från föregående år. 

Så styrs Sveriges Allmännytta 
Sveriges Allmännyttas högsta beslutande organ är kongressen. I kongressen ingår 75 av medlemsföretagens kretsvis valda 
ledamöter och styrelsens ordinarie ledamöter. Kongresser hålls normalt vartannat år och ledamöterna utses för fyraåriga 
mandatperioder som påbörjas vid de kongresser som infaller närmast efter allmänna val. 

Mandatfördelningen sker genom an valresultat i kommunalvalen vägs samman med de avgifter kommunens medlemsföretag 
betalar till Sveriges Allmännytta. Från och med årets kongress som hölls i Örebro i april 2019 är ombudens fördelning mellan de 
politiska partierna följande: 
M 16, C 8, L 3, Kd 3, Mp 2, S 24, V 7, SD 11 samt opolitiska I. 

Styrelse - ordinarie ledamöter 
Åsa Johansson (S), ordförande 
Carin Ramneskär (M), I :e vice ordförande 
Elisabeth Norman (C) 2:e vice ordförande 
Paul Eskilsson (MP) 
Karin Gustafsson (S) 
Christopher Larsson (SD) 
Leif Lundgren (M) 
Johan Lö fstrand (S) 
Eva Thalen Finne (M) 
Roger Wäm (M) 
Johan Zandin (V) 

Styrelse - ersättare 
Per- Åke Fredriksson (FP) 
Roger Hedlund (SD) 
Bo Johansson (S) 
Lars Johansson (S) 
Åke Nilsson (KD) 
Saila Quicklund (M) 
Fredrik Rönning (S) 

Styrelsen har under 2019 haft 7 sammanträden. 

Revisorer - ordinarie 
Cecilia Forss (M) 
Jörgen Hellman (S) 
Fredrik Sjölander, auktoriserad revisor 
Revisorer - ersättare 
Erland Nilsson (S) 
Eva Alriksson (M) 
Anna Landerholm Granberg, auktoriserad revisor 

Ort 
Hagfors 
Uddevalla 
Örsundsbro 
Uppsala 
Stockholm 
Rödeby 
Umeå 
Linköping 
Strängnäs 
Stånga 
Göteborg 

Gävle 
Gävle 
Norsborg 
Göteborg 
Hultsfred 
Frösön 
Söderbärke 

Uppsala 
Vänersborg 
Stockholm 

Osby 
Malm berget 
Stockholm 

Organisation 
Moderföreningen ansvarar för intressebevakning, opinionsbildning och internationella frågor. Medelantalet anställda i 
moderföreningen är sju (sju). 

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i det helägda servicebolaget Sveriges Allmännytta AB, som 2019 i medeltal hade 
40 (36) anställda. 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
Kongressen beslutade att byta namn till Sveriges Allmännytta. 
Arets kongress tog också beslut om att införa associerat medlemskap och på styrelsens första sammanträde efter sommaren valdes 
de tre första associerade medlemmarna in i Sveriges Allmännytta. 

Nöjd Medarbetar Index 
Resultatet av medarbetarundersökningen blev ett NMI på 72, vilket är lägre än undersökningen 2018. Stolthet över arbetet är dock 
kvar på en hög nivå. Arbetet med resultatet har varit i fokus under hösten. 

Placeringar 
Sveriges Allmännytta har antagit en ny placeringspolicy som gör det möjligt att placera koncernens medel i enlighet med det 
regelverk styrelsen beslutat. 65 miljoner kronor placerades under året i ett antal olika fonder. Placeringen ska vara långsiktig. 

Sabo Försäkrings AB 
Styrelsen i Sabo Försäkrings AB har beslutat att avveckla verksamheten och likvidera bolaget. Tillståndet för 
försäkringsverksamhet har återlämnats till finansinspektionen. 

Ekonomiskt resultat 
Koncernens omsättning uppgick till 114,0 (104,7) mkr, resultat efter finansnetto till 0,7 (6,2) mkr och resultat efter skatt till 0,5 
(4,6) mkr. 

Moderföreningens omsättning uppgick till 13,2 ( 12,8) mkr, resultat efter finansnetto till -0,4 (-0, 7) mkr och resultat efter 
bokslutsdispositioner och skatt 0,4 (-0, 7) mkr. 

Utsikter för 2020 
Spridningen av Coronaviruset covid-19 har inneburit att i stort sett alla utbildningar och konferenser som var inplanerade mellan 
sportloven och slutet av april. Planerna är att försöka hitta nya datum under hösten för att genomföra dessa men redan nu kan det 
flaggas för att resultatet för året kommer att bli negativt som en följd av minskade intäkter och kostnader som en följd av inställda 
aktiviteter. 

Det kapital om 65 mkr som under 2019 placerades i enlighet med den policy som styrelsen antagit visar vid tidpunkten för 
årsredovisningens avlämnande ett uppskattat marknadsvärde på 62,6 mkr. 
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Flerårsjämförelse*, koncernen 
Tkr 

2019 2018 2017 2016 2015 
!Nettoomsättning 98 721 96 655 86 661 88 693 86 111 
Res. efter finansiella poster 651 6 243 -10 -I 301 518 
Balansomslutning 98 892 91 927 84 989 92 180 88 592 
Soliditet(%) 71.94 75.86 77,63 71,89 76 
Eget kapital 71 151 70 622 65 980 66 276 67 282 
jMedelantal anställda 46 42 40 47 48 

Flerårsjämförelse moderföreningen 
Tkr 

2019 2018 2017 2016 2015 
Nettoomsättning 13 166 12 796 12 267 12 059 11 588 
Res. efter finansiella poster -418 -742 -659 318 -I 362 
Balansomslutning 27 695 27 303 27 408 28 208 27 815 

Förändringar i eget kapital, koncern 2019 
Tkr 

Grundkapital Balanserat Årets resultat Summa eget 
resultat kapital 

Belopp vid årets ingång 14 000 51 980 4 641 70 621 
Resultatdisposition 4 641 -4 641 0 
Arets resultat 530 530 

Belopp vid årets utgång 14 000 56 621 530 71 151 

Förändringar i eget kapital, 
Moderföreningen 2019 
Tkr Övrigt bundet Balanserat Årets Summa fritt 

Aktiekapital eget kapital resultat resultat eget kapital 
Belopp vid årets ingång 14 000 0 11 054 -732 10 322 
Resultatdisposition -732 732 0 
Arets vinst 438 438 

Belopp vid årets utgång 14 000 0 10 322 438 10 760 

Beträffande bolagets resultat och ställning i övrigt hänvisas till efterföljande 
resultat- och balansräkningar med tillhörande noter. 
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RESUL TA TRÄKNING Koncernen Moderföreningen 
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01 

Not 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Rörelsens intäkter m.m. 
Nettoomsättning 2,3 98 721 96 655 13 166 12 796 
Övriga rörelseintäkter 15 325 8077 0 0 

114 046 I 04 732 13 166 12 796 

Rörelsens kostnader 
Övriga externa kostnader 4,5 -57 291 -49 935 -2 276 -3 376 
Personalkostnader 6 -55 789 -48 225 -11 308 -10 163 
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -368 -323 0 0 
Övriga rörelsekostnader 0 -128 0 0 

-113 448 -98 611 -13 584 -13 539 

Rö relseres u I ta t 598 6 121 -418 -743 

Resultat från finansiella poster 
Övriga ränteintäkter och liknande 
resultatposter 55 130 0 2 
Räntekostnader och I iknande resultatposter -2 -8 0 - I 

53 122 0 

Resultat efter finansiella poster 651 6 243 -418 -742 

Bokslutsdispositioner 
Lämnade koncernbidrag 856 10 

0 0 856 10 

Resultat före skatt 651 6 243 438 -732 

Skatt på årets resultat 7 -121 -I 602 0 0 

Årets resultat 530 4 641 438 -732 
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BALANSRÄKNING Koncernen Moderföreningen 
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

l\ot 

TILLGÅNGAR 

Anläggningstillgångar 

Materiella anläggningstillgångar 
Inventarier, verktyg och installationer 8 I 117 I 291 0 0 

I 117 1 291 0 0 

Finansiella anläggningstillgångar 
Andelar i koncernföretag 9 0 0 25 400 25 400 
Andra långfristiga värdepappersinnehav 10 I 538 16 625 258 258 

I 538 16 625 25 658 25 658 

Summa anläggningstillgångar 2 655 17 916 25 658 25 658 

Omsättningstillgångar 

Varulager m.m. 
Handelsvaror 145 197 0 0 

145 197 0 0 

Kortfristiga fordringar 
Kundfordringar 8 711 9 891 0 0 
Fordringar hos koncern företag 0 0 0 43 
Aktuell skattefordran 3 031 I 000 343 343 
Övriga fordringar 630 121 8 8 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 4 326 4 029 83 76 

16 698 15 041 434 470 

Kortfristiga placeringar 
Övriga kortfristiga placeringar 11 65 000 0 0 0 

65 000 0 0 0 

Kassa och bank 
Kassa och bank 14 394 58 773 I 603 175 

14 394 58 773 I 603 175 

Summa omsättningstillgångar 96 237 74 011 2 037 I 645 

SllMMA TILLGÅNGAR 98 892 91 927 27 695 27 303 
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EGET KAPITAL OCH 
Koncernen Moderföreningen 

SKULDER 
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-3 I 2018-12-31 

ot 
Eget kapital 

Bundet eget kapital 
Grundkapital 14 000 14 000 14 000 14 000 

14 000 14 000 14 000 14 000 

Fritt eget kapital 
Balanserat resultat 56 621 51 980 10 322 11 054 
Årets resultat 530 4 641 438 -732 

57 151 56 621 10 760 10 322 

Summa eget kapital 71 151 70 621 24 760 24 322 

Obeskattade reserver 
Obeskattade reserver 0 0 7 7 
Summa obeskattade reserver 0 0 7 7 

Avsättningar 
Uppskjuten skatteskuld 651 640 0 0 
Summa avsättningar 651 640 0 0 

Långfristiga skulder 
Övriga skulder I 014 I 027 0 0 
Summa långfristiga skulder I 014 I 027 0 0 

Kortfristiga skulder 
Leverantörsskulder 4 694 7 961 563 659 
Skulder till koncernföretag 0 0 51 0 
Övriga skulder 2 402 453 907 426 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 12 18 980 11 225 I 407 I 889 
Summa kortfristiga skulder 26 076 19 682 2 928 2 974 

SLIMMA EGET KAPITAL OCH 
SKULDER 98 892 91 927 27 695 27 303 
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KASSAFLÖDESANALYS Koncernen Moderföreningen 
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Not 

Den löpande verksamheten 
Rörelseresultat 2 598 6 121 -418 -742 
Justeringar för poster som inte ingår i 
kassaflödet 368 323 0 0 
Erhållen ränta m.m. 55 130 0 2 
Erlagd ränta -2 -8 0 -I 
Betald inkomstskatt -121 -I 084 0 259 

Kassaflöde från den löpande 
verksam het en 
före förändringar av rörelsekapital 898 5 482 -418 -482 

Kassaflöde från förändringar av 
rörelsekapital 
Minskning(+)/ökning(-) av 
varulager/pågående arbete 52 146 0 0 
Minskning(+ )/ök:ning( - ) av kundfordringar I 180 -2 337 0 0 
Minskning(+ )/ökning(-) av fordringar -2 837 2 157 36 -93 
Minskning(-)/ökning(+) av 
leverantörsskulder -3 267 4 347 -96 659 
Minskning(- )/ökning(+) av kortfristiga 
skulder 9 702 -2 441 50 -201 

Kassaflöde från den löpande 
verksamheten 4 830 I 872 -10 365 

lnvesteringsverksam heten 
Förvärv av inventarier, verktyg och 8 
installationer -356 -269 0 0 
Försäljning av inventarier. verktyg och 
installationer 162 0 0 0 
Förvärv av långfristiga värdepapper 10 0 -200 0 -200 
Försäljning av långfristiga värdepapper 10 15 087 31 141 0 0 
Förvärv av kortfristiga värdepapper I I -65 000 0 0 0 

Kassaflöde från investeringsverksam heten -50 107 30 672 0 -200 

Finansieringsverksam heten 
Koncernbidrag 0 0 856 10 

Kassaflöde från 
finansieringsverksam heten 0 0 856 10 

Förändring av likvida medel -44 379 38 026 428 -307 
Likvida medel vid årets början 58 773 20 747 I 175 I 482 

Likvida medel vid årets slut 14 394 58 773 I 603 I 175 
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NOTER 
Not I Redovisnings- och värderingsprinciper 

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012: I Årsredovisning och 
koncernredovisning ("K3"). Moderföreningen tillämpar samma redovisningsprinciper som koncernen om inget annat 
anges. 

Principerna är oförändrade jämfört med föregående år. 

Värderingsprinciper 

Fordringar 
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta. 
Fordringar och skulder i utländsk valuta värderas till balansdagens kurs. 

Materiella anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerade avskrivningar och 
eventuella nedskrivningar. Tillgångarna skrivs av linjärt över tillgångarnas bedömda nyttjandeperiod. Nyttjandeperioden 
omprövas per varje balansdag. Följande nyttjandeperioder tillämpas och är oförändrade jämfört med föregående år: 

Inventarier, verktyg och maskiner 
Antal år 

5 

Värdering av finansiella tillgångar och skulder 
Finansiella tillgångar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BFNAR 2012: I 
Finansiella tillgångar värderas vid första redovisningstillfället till anskaffningsvärde. Inklusive eventuella transaktionsutgifter som 
är direkt hänförliga till förvärvet av tillgången. Finansiella tillgångar värderas efter första redovisningstillfället till 
anskaffningsvärde med avdrag för eventuella nedskrivningar och med tillägg för eventuella uppskrivningar. 

Räntebärande finansiella tillgångar värderas till upplupet anskaffningsvärde med tillämpning av effektivräntemetoden. 
förväntade löptiden resulterar i den initialt redovisade värdet för den finansiella tillgången eller den finansiella skulden. 

Borttagande av finansiella tillgångar och skulder från balansräkningen görs då mellanhavandet är reglerat eller avyttrat. 
Realisationsvinst eller realisationsförlust som uppstår redovisas i resultaträkningen som en finansiell intäkt eller kostnad. 

Varulager 
Lager av trycksaker har värderats till anskaffningskostnad med undantag för produkter med låg försäljning vars efterfrågan 
förväntas sjukna ytterligare efterföljande år. 
Produkter som fanns vid årets ingång och vars försäljning under året understigit I 0 % av inventerat antal har värderats till 0 
kronor och produkter vars försäljning uppgått till I 0-50% av inventerat antal har värderats till 50% av anskaffningskostnaden. 

Övriga tillgångar. avsättningar och skulder 
Övriga tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges nedan. 
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lntäktsredovisning 
Inkomsten redovisas till det verkliga värdet av vad som erhållits eller kommer att erhållas. Avdrag görs för lämnade 
rabatter. 

Tjänster 
Intäkter från konsulttjänster intäktsredovisas när tjänsterna tillhandahållits. 

Medlems-rserviceavgifter 
Medlems-/serviceavgifter intäktsförs över den period som avtalet avser. Medlemsavgift betalas till Sveriges Allmännytta 
Ideell förening och serviceavgift betalas till Sveriges Allmännytta AB. 

Koncernbidrag (avser moderforeningen) 
Erhållna och lämnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultaträkningen. 

Leasing 
Samtliga leasingavtal redovisas som operationell leasing. Operationell leasing innebär att leasingavgiften kostnads förs över 
löptiden med utgångspunkt från nyttjandet, vilket kan skilja sig åt från vad som de facto erlagts som leasingavgift under året. 

Samtliga leasingavtal kostnadsförs linjärt över leasingperioden. 

Inkomstskall 
Aktuell skatt är inkomstskatt för innevarande räkenskapsår som avser årets skattepliktiga resultat och den del av tidigare 
räkenskapsårs inkomstskatt som ännu inte har redovisats. 
Aktuell skatt värderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som gäller på balansdagen. 

Uppskjuten skatt är inkomstskatt för skattepliktigt resultat avseende framtida räkenskapsår till följd av tidigare transaktioner eller 
händelser. 

Uppskjuten skatt beräknas på temporära skillnader. En temporär skillnad finns när det redovisade värdet på en tillgång eller skuld 
skiljer sig från det skattemässiga värdet. Temporära skillnader beaktas ej i skillnader hänförliga till investeringar i dotterföretag, 
filialer, intresseföretag eller joint venture om företaget kan styra tidpunkten för återföring av de temporära skillnaderna och det 
inte är uppenbart att den temporära skillnaden kommer att återföras inom en överskådlig framtid. Skillnader som härrör från den 
första redovisningen av goodwill eller vid den första redovisningen av en tillgång eller skuld såvida inte den hänförliga 
transaktionen är ett rörelseförvärv eller påverkar skatt eller redovisat resultat utgör inte heller temporära skillnader. 

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller 
andra framtida skattemässiga avdrag redovisas i den 
om fattning det är sannolikt att avdragen kan avräknas mot 
framtida skattemässiga överskott. 
Företaget har inga temporära skillnader förutom de som återspeglas i obeskattade reserver. 

Avsättningar 
Avsättningar redovisas när det finns en legal eller informell förpliktelse till följd av en tidigare händelse, det är sannolikt att ett 
utflöde av resurser kommer att krävas för att reglera förpliktelsen och beloppen kan uppskattas på ett tillförlitligt sätt. Tidpunkten 
eller beloppet för utflödet kan fortfarande vara osäker. 

En avsättning redovisas till den bästa uppskattningen av det belopp som krävs för att reglera förpliktelsen på balansdagen. 
Avsättningar tas endast i anspråk för de utgifter som avsättningen ursprungligen var avsedd för. Avsättningar diskonteras till 
sina nuvärden där pengars tidsvärde är väsentligt. 
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E ventualforpliktelser 

En eventualförpliktelse är en möjlig förpliktelse till följd av inträffade händelser och vars förekomst endast kommer att 
bekräftas av att en eller flera osäkra framtida händelser, som inte helt ligger inom bolagets kontroll inträffar. Förpliktelsen 
redovisas varken som skuld eller avsättning då det inte är sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för att reglera 
förpliktelsen. 

Ersättning till anstållda 
Ersättningar till anställda avser alla former av ersättningar som företaget lämnar till den anställda. 
Kortfristiga ersättningar utgörs av bland annat löner, betald semester och betald frånvaro. Kortfristiga ersättningar redovisas 
som kostnad och en skuld då det finns en legal eller informell förpliktelse att betala ut en ersättning till följd av en tidigare 
händelse och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 

Ersättning till anställda efter avslutad anställning 
1 bolaget finns såväl förrnånsbestämda som avgiftsbestämda pensionsplaner. För planerna betalar bolaget fastställda avgifter till 
en separat juridisk enhet och har ingen rättslig eller informell förpliktelse att betala ytterligare avgifter, även om det andra 
bolaget inte kan uppfylla sina åtaganden. Utgifter för pensionsplaner redovisas som en kostnad under den period de anställda 
utför de tjänster som ligger till grund för förpliktelsen. 

Koncernredovisning 
Dotterföretag 

Dotterföretag är företag i vilka moderföretaget direkt eller indirekt innehar mer än 50 % av röstetalet eller på annat sätt har ett 
bestämmande inflytande. Bestämmande inflytande innebär en rätt att utforma ett företags finansiella och operativa strategier i 
syfte att erhålla ekonomiska fördelar. Redovisningen av rörelseförvärv bygger på enhetssynen. Det innebär att förvärvsanalysen 
upprättas per den tidpunkt då förvärvaren rar bestämmande inflytande. Från och med denna tidpunkt ses förvärvaren och den 
förvärvade enheten som en redovisningsenhet. Tillämpningen av enhetssynen innebär vidare att alla tillgångar (inklusive 
goodwill) och skulder samt intäkter och kostnader medräknas i sin helhet även för delägda dotterföretag. 
Anskaffningsvärdet för dotterföretag beräknas till summan av verkligt värde vid förvärvstidpunkten för erlagda tillgångar med 
tillägg av uppkomna och övertagna skulder samt emitterade eget-kapitalinstrument, utgifter som är direkt hänförliga till 
rörelseförvärvet samt eventuell tilläggsköpeskilling. 1 förvärvsanalysen fastställs det verkliga värdet, med några undantag, vid 
för-förvärvstidpunkten av förvärvade identifierbara tillgångar och övertagna skulder samt minoritetsintresse. Minoritetsintresse 
värderas till verkligt värde vid förvärvstidpunkten. Från och med förvärvstidpunkten inkluderas i koncemredovisningen det 
förvärvade företagets intäkter och kostnader, identifierbara tillgångar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller 
negativ goodwill. 
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UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER 

Not 2 Nettoomsättning 

Serviceavgi fler 
Medlemsavgifter 
Utbildning och konferens 
Konsultuppdrag 
Material försäljning 

Koncernen Moderföreningen 
2019 2018 2019 2018 

56 270 54 521 0 0 
8 409 8 147 8 409 8 147 

29 092 29 595 0 0 
237 707 4 756 4 649 

4 713 3 685 0 0 
98 721 96 655 13 165 12 796 

Not 3 Inköp och försäljning inom Koncernen Moderföreningen 
koncernen 

2019 2018 2019 2018 

Andel av försäljningen som avser 
koncern företag 4 756 4 649 
Andel av inköpen som avser 
koncern företag I 605 2 803 

Not4 Ersättning till revisorer Koncernen Moderföreningen 
2019 2018 2019 2018 

KPMG 20/9 Deloitte AB 20/8 
Revisions uppdrag 213 220 87 67 
Revisionsverksamhet utöver 
revisionsuppdrag 38 0 0 0 

251 220 87 67 

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete för den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av 
kvalitetssäkringstjänster. Övriga tjänster är sådant som inte ingår i revisionsuppdrag. revisionsverksamhet eller skatterådgivning. 

Not 5 Operationell leasing Koncernen 
2019 2018 

Moderföreningen 
2019 2018 

Summan av framtida 
minimileasingavgifter 
Inom! år 
> I år<5 år 
>5 år 

377 
927 

0 

244 
379 

0 

0 
0 
0 

0 
0 
0 

Arets kostnads förda leasingavgi fler 337 219 0 0 
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Not 6 Personal Koncernen 
2019 2018 

Moderföreningen 
2019 2018 

Medelantalet anställda 
Medelantalet anställda bygger på av 
bolaget betalda 
närvarotimmar relaterade till en 
normal arbetstid. 

Medelantal anställda har varit 
varav kvinnor 
varav män 

Loner, ersättningar m.m. 
Löner, ersättningar, sociala kostnader 
och 
pensionskostnader har utgått med 
följande belopp: 

Styrelsen och VD: 
Löner och ersättningar 
Pensionskostnader 

Övriga anställda: 
Löner och ersättningar 
Pensionskostnader 

Sociala kostnader 
Summa styrelse och övriga 

Kö11sfördel11i11g i styrelse och 
[äretagsledning 

Antal styrelseledamöter 
varav kvinnor 
varav män 
Antal övriga befattningshavare inkl. 
VD 
varav kvinnor 
varav män 

46 
33 
13 

42 
29 
13 

6 
3 
3 

6 
3 
3 

3 315 2 414 3 315 2 414 
517 521 517 521 

3 832 2 935 3 832 2 935 

30 539 26 663 3 553 3 737 
5 799 5 468 I 046 994 

36 338 32 13 I 4 599 4 731 
12 444 10 700 2 580 2 300 
52 614 45 766 11 011 9 966 

Il Il Il 11 
5 5 5 5 
6 6 6 6 

6 6 I I 
4 4 0 0 
2 2 I 

För vd i Sveriges Allmännytta gäller en ömsesidig uppsägningstid om J månader. 
Vid uppsägning från Sveriges Allmännyttans sida utgår avgångsvederlag på 18 månadslöner. 
Andra inkomster skall avräknas från avgångsvederlaget som heller ej kan utgå efter fyllda 65 år. 

Individuell tjänstepensionsförsäkring utgår med en årlig premiebestämd pensionsförmån på JO procent av under året utgående 
pensionsgrundande lön. 
Vd i Sveriges Allmännytta är även vd i Sveriges Allmännytta 
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Not 7 Skatt på årets resultat 
Koncernen 

Aktuell skatt 
Uppskjuten skatt 

Avstämning av effektiv skatt 
Resultat före skatt 

Skattekostnad 21,40% (22,00%) 

2019 2018 

-110 -1 201 
-11 -401 
-121 -I 602 

651 6 243 

-139 -I 373 

Skatteeffekt av: 
Ej avdragsgilla kostnader 
Ej skattepliktiga intäkter 
Skatteeffekt av föreningens ej 
skattepliktiga resultat 
Summa 

Not 8 Inventarier, verktyg och 
installationer 

Ingående anskaffningsvärde 
Inköp 
Försäljningar/utrangeringar 
Utgående ackumulerade 
anskaffningsvärden 
Ingående avskrivningar 
Försäljningar/utrangeringar 
Årets avskrivningar 
Utgående ackumulerade 
avskrivningar 
Utgående redovisat värde 

339 -68 
0 0 

-321 -I 6 I 
-121 -1 602 

Koncernen Moderföreningen 

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-3 I 2018-12-31 

6 168 11 289 0 0 
356 269 0 0 
-443 -5 390 0 0 

6 081 6 168 0 0 
-4 877 -9 817 0 0 

281 5 263 0 0 
-368 -323 0 0 

-4 964 -4 877 0 0 
I 117 I 291 0 0 

Not 9 Andelar i koncernföretag 

Koncernen 2019-12-31 2018-12-31 

Företag 
Organisationsnum mer 
Sveriges Allmännytta AB 
556439-7361 

Sabo Förlag AB 
556225-3145 

Säte 
Stockholm 

Stockholm 

Antal/Kvot. 
värde 
5 000 

100 

I 000 
100 

Redovisat 
värde 
25 400 

Redovisat 
värde 
25 400 

2 850 2 850 

Redovisat värde är anskaffningsvärde. 
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Uppgifter om eget kapital och 
resultat Eget kapital Resultat 
Sveriges Allmännytta AB 67 085 52 
Sabo Förlag AB 5 246 0 

Notl0 Andra långfristiga 
värdepappersinnehav 
Koncernen 2019-12-31 2018-12-31 

Värdepapper Nom. värde Antal Antal 
Obligation Vasakronan 190708 0 0 0 100 15 087 
SABO Försäkrings AB. 924 aktier 
(10,3%) 100 100 I 280 100 I 280 
Svensk Byggtjänst 100 100 18 100 18 
Husbyggnadsvaror HBV förening 100 100 40 100 40 
Sveriges Byggindustrier 100 100 200 100 200 

I 538 16 625 

Ingående anskaffningsvärde 16 625 47 566 
Inköp 0 200 
Försäljningar/utrangeringar -15 087 -31 141 
Utgående ackumulerade 
anskaffuingsvärden I 538 16 625 
Utgående redovisat värde I 538 16 625 

Moderföreningen 2019-12-31 2018-12-31 

Värdepapper Nom. värde Antal Antal 
Svensk Byggtjänst 100 100 18 100 18 
Husbyggnadsvaror HBV förening 100 100 40 100 40 
Sveriges Byggindustrier 100 2 000 200 2 000 200 

258 258 

Redovisat värde är anskaffningsvärde. 

1ot 11 Övriga kortfristiga placeringar Koncernen Moderföreningen 
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

Räntefonder 32 000 0 0 0 
Aktiefonder 23 000 0 0 0 
Fonder Alternativa investeringar 10 000 0 0 0 

65 000 0 0 0 

Marknadsvärde på balansdagen 68 738 0 0 0 
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Not 12 Upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter 

Upplupna lönekostnader 
Upplupna sociala avgifter 
Projektbidrag 
Övriga upplupna kostnader och 
förutbetalda intäkter 

Koncernen Moderföreningen 

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 

2 297 2 414 509 813 
3 304 3 872 535 I 030 
11 377 3 949 0 0 

2 002 9910 363 46 
18 980 11 226 I 407 I 889 

Not 13 Eventualförpliktelser Koncernen 
2019-12-31 2018-12-31 

Moderföreningen 
2019-12-31 2018-12-31 

Garantiförbindelser Fastigo 561 529 102 88 
561 529 102 88 

23 

n i,1 ~ C ,. C ,.. ., 

The seal 1s a guarantee for the authenticrty 
of the document. 



«3 admincontrol 
2019 Årsredovisning Sveriges Allmännytta ideell förening.pdf 

Signers: 

Name Method Date 
JOHAN LÖFSTRAND BANKID 2020-05-25 14:00 GMT +2 
CHRISTOPHER LARSSON BANKID 2020-05-25 14:15 GMT+2 
ANDERS NORDSTRAND BANKID 2020-05-25 14:18 GMT+2 
ROGERWÄRN BANKID 2020-05-25 14:34 GMT +2 
EVA THALEN FINNE BANKID 2020-05-25 15: 11 GMT +2 
Åsa Birgitta Leontine Johansson BANKID 2020-05-25 16:24 GMT +2 
LEIF LUNDGREN BANKID 2020-05-25 20:05 GMT +2 
Paul Kristofer Eskilsson BANKID 2020-05-26 15:43 GMT +2 
Ulla Maria Elisabeth Norman BANKID 2020-05-27 14:25 GMT +2 
KARIN BIRGITTA MAR GUSTAFSSON BANKID 2020-06-0116:14 GMT+2 
CARIN RAMNESKÄR BANKID 2020-06-02 05:35 GMT +2 
Johan Fredrik Zandin BANKID 2020-06-04 13: 18 GMT +2 
JÖRGEN HELLMAN BANKID 2020-06-05 15: 13 GMT +2 
Cecilia Wallgren Forss BANKID 2020-06-05 15:18 GMT+2 
FREDRIK SJÖLANDER BANKID 2020-06-05 17:40 GMT+2 

This document package contains: 
- Front poge (this page) 
- The original document(s) 
- The electronic signatures. These are not visibfe m the 
document, but ore electronicafly integrated. 

,• j c, I<, tur 
< • The seal isa guarantee for the authenticity 
...., of the document. 

THE 5 <,NED ')Q(l,\1E"IT F0l .OWS C-N THE N[XT P4GE > 



DocuSign Envelope ID: 4D9AC130-6A89-473F-BC54-5292F03BF768 

Revisionsberätte se 
Till föreningsstämman ("kongressen") i Sveriges Allmännytta, org. nr 208000-1189 

Rapport om årsredovisningen och koncern redovisningen 
Uttalanden 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncemredovisningen för Sveriges Allmännytta för år 2019. Föreningens årsredovisning och 
koncemredovisning ingår på sidorna 4-24 i detta dokument. 
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen och koncernredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsent­ 
liga avseenden rättvisande bild av moderföreningens och koncernens finansiella ställning per den 31 december 2019 och av dessas finansi­ 
ella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. F örvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och koncemredo­ 
visningens övriga delar. 
Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för moderföreningen och koncernen. 

Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten Den auktorise­ 
rade revisorns ansvar samt Den förtroendevalda revisorns ansvar. 
Vi är oberoende i förhållande till moderföreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort 
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

övriga upplysningar 
Revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen för år 2018 har utförts av en annan revisor som lämnat en revisionsberättelse da­ 
terad den 8 mars 2019 med omodifierade uttalanden i Rapport om årsredovisningen och koncemredovisningen. 

Annan information än årsredovisningen och koncernredovisningen 
Detta dokument innehåller även annan information än årsredovisningen och koncemredovisningen och återfinns på sidorna 2-3. Den andra 
informationen består också av VD har ordet (men innefattar inte årsredovisningen, koncernredovisningen och vår revisionsberättelse avse­ 
ende dessa). Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för denna andra information. 
Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gör inget uttalande med bestyr­ 
kande avseende denna andra information. 
I samband med vår revision av årsredovisningen och koncemredovisningen är det vårt ansvar att läsa den information som identifieras ovan 
och överväga om informationen i väsentlig utsträckning är oförenlig med årsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgång 
beaktar vi även den kunskap vi i övrigt inhämtat under revisionen samt bedömer om informationen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktig­ 
heter. 
Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehåller en väsentlig 
felaktighet, är vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att 
årsredovisningen och koncemredovisningen upprättas och att de ger 
en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. Styrelsen och verk­ 
ställande direktören ansvarar även för den interna kontroll som de 
bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och kon­ 
cemredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag. 

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen an­ 
svarar styrelsen och verkställande direktören för bedömningen av 
föreningens och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De 
upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka för­ 
mågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om sty­ 
relsen och verkställande direktören avser att likvidera föreningen, 
upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ 
till att göra något av detta. 

Den auktoriserade revisorns ansvar 
Jag har att utföra revisionen enligt lnternational Standards on Au­ 
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå en 
rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen och koncern­ 
redovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga felaktig­ 
heter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag. Rimlig 
säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en 
revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid 
kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Fel­ 
aktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och 
anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan 
förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med 
grund i årsredovisningen och koncemredovisningen. 
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt om­ 
döme och har en professionellt skeptisk inställning under hela revis­ 
ionen. Dessutom: 

Revisionsberättelse Sveriges Allmännytta, org. nr 208000-1189, 2019 

identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter 
i årsredovisningen och koncemredovisningen, vare sig dessa 
beror på oegentligheter eller misstag, utformar och utför gransk­ 
ningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och inhämtar re­ 
visionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga för att ut­ 
göra en grund för mina uttalanden. Risken för att inte upptäcka 
en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är högre än för 
en väsentlig felaktighet som beror på misstag, eftersom oegent­ 
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, förfalskning, avsikt­ 
liga utelämnanden, felaktig information eller åsidosättande av 
intern kontroll. 

skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna 
kontroll som har betydelse för min revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till omstän­ 
digheterna, men inte för att uttala mig om effektiviteten i den in­ 
terna kontrollen. 
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Förvaltningsberättelse 

Allmänt om verksamheten 
Sveriges Allmännytta Ideell Förening är en intresseorgansation för allmännyttiga, huvudsakligen 
kommunägda bostadsföretag. Vid utgången av 2020 hade Sveriges Allmännytta 311 medlemsföretag 
inklusive tre associerade medlemmar. 

Utveckling av företagets verksamhet, resultat och ställning 

Koncernen 2020 2019 2018 2017 
Balansomsättning 153 308 98 892 91 927 84 989 
Nettoomsättning 86 094 98 721 96 655 86 661 
Res. efter finansiella poster 747 651 6 243 -10 
Solide!(%) 47 72 76 78 
Eget kapital 71 790 71 151 70 622 65 980 
Medelantal anställda 51 46 42 40 
Definitioner: se not 

Soliditetens minskning beror främst på att fakturering av medlemsavgifter för 2021 gjordes i december 
vilket påverkat balansomslutningen kraftigt. 

Moderföretaget 2020 2019 2018 2017 
Nettoomsättning 12 995 13 166 12 796 12 267 
Res. efter finansiella poster 830 -418 -742 -659 
Balansomslutning 27 797 27 695 27 303 27 408 
Definitioner: se not 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
2020 har varit ett mycket annorlunda år som påverkat verksamheten på flera olika nivåer. Möjligheten 
att träffa medlemsbolagens medarbetare har varit begränsade och alla planerade konferenser och 
möten ställdes in. Det har påverkat ekonomin och framför allt möjligheten att arbeta med utvecklings­ 
och framtidsfrågor. Det har också varit svårt att planera i det korta perspektivet eftersom ingen kan att 
förutsäga när det kommer att bli möjligt att återgå till en normal verksamhet igen. 
Trots allt har det gått bättre att bedriva verksamheten än vad vi trodde inledningsvis. Framförallt har 
omställningen till digitala möten och kurser gått både snabbare och bättre än vad vi trodde. Detta har 
inneburit att antalet deltagare är högre än vi prognostiserade i början av hösten. Nya digitala system 
och utbildning av våra experter i att hålla digitala utbildningar, har inneburit att vi kunna fortsätta att 
erbjuda kvalitativa möten och utbildningar, men digitalt istället för på plats i våra lokaler. De digitala 
utbildningarna kommer utgöra ett viktigt komplement till det ordinarie utbudet av kurser och möten nu 
och i framtiden. 
Det långsiktiga och strategiska arbetet fått stå tillbaka under stor del av året på grund av Corona­ 
pandemin. Däremot har det löpande arbetet fungerat. Även om de allra flesta till stor del arbetat 
hemma har arbetet med rådgivning, nätverksträffar och vd-grupper fungerat. 

Förväntad framtida utveckling 
Inför 2021 kommer pandemin fortsatt påverka verksamheten i allra högsta grad. Det som utöver 
pandemin kommer påverka verksamheten är den kommande flytten av kontoret. Bytet av lokaler 
kommer samtidigt ge oss bättre ekonomiska förutsättningar för att sikt utveckla verksamheten. Genom 
att hyran sänks frigörs medel som kan gå till verksamhetsutveckling, vilket är nödvändigt om vi ska 
kunna fortsätta vara relevanta för våra medlemmar. 
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Väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer 
Osäkerhet om Covid-19 pandemins långsiktiga effekter på verksamheten. 

Användning av finansiella instrument 
Syftet med finansförvaltningen är att inflationssäkra kapitalet samt att generera ett överskott som 
kan tillföras verksamheten. Finansförvaltningen ska bedrivas med ett långsiktigt perspekiv. Placeringar 
görs i noterade aktier, räntebärande värdepapper och alternativa investeringar. Genom fördelning av 
placeringarna i olika tillgångsslag samt begränsa exponeringen mot enskild emmittent uppnås 
riskspridning. 

Hållbarhetsupplysningar 
Sveriges Allmännyttas verksamhet ska vara miljömässigt, socialt och ekonomiskt hållbar. En viktig 
del i det är att stötta medlemmarna i att kunna bygga och bedriva fastighetsförvaltning på ett hållbart 
sätt. Dels genom den expertkunskap organisationen har men även genom att nätverka och lyfta fram 
medlemmarnas goda exempel. 

Vad beträffar koncernens och moderföretagets resultat och ställning i övrigt, hänvisas till 
efterföljande resultat- och balansräkningar med tillhörande noter. 
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Eget kaeital - koncernen 

2019-12-31 
Grund-- Bal.res. Summa 
kapital inkl. årets eget 

resultat kapital 

Ingående balans 14 000 56 621 70 621 
Arets resultat 530 530 

Vid årets utgång 14 000 57 151 71 151 

2020-12-31 
Grund-- Bal.res. Summa 
kapital inkl. årets eget 

resultat kapital 

Ingående balans 14 000 57 151 71 151 
Arets resultat 639 639 

Vid årets utgång 14 000 57 790 71 790 

Eget kaeital - moderföretaget 
2019-12-31 

Grund Ändamåls- Ändamåls- Fond för Bal.res Summa 
kapital bestämda bestämda verkligt värde inkl årets eget 

medel X medel Y resultat kapital 

Ingående balans 14 000 10 322 24 322 
Arets resultat 438 438 

Vid årets utgång 14 000 10 760 24 760 

2020-12-31 
Grund Ändamåls- Ändamåls- Fond för Bal.res Summa 
kapital bestämda bestämda verkligt värde inkl årets eget 

medel X medel Y resultat kapital 

Ingående balans 14 000 10 760 24 760 
Arets resultat 830 830 

Vid årets utgång 14 000 11 590 25 590 
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Resultaträkning - koncernen 
Belopp i tkr Not 2020 2019 

Verksamhetsintäkter 
Medlemsavgifter 8 904 8409 
Nettoomsättning 2 77190 90 312 
övriga intäkter 14 899 15 325 
Summa verksamhetsintäkter 100 993 114 046 

Verksamhetskostnader 
Övriga externa kostnader -46 452 -57 291 
Personalkostnader 4 -55 485 -55 789 
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -306 -368 
övriga kostnader 
Summa verksamhetskostnader 5 -102 243 -113 448 
Verksamhetsresultat -1 250 598 

Resultat från finansiella poster 
Ränteintäkter och liknande resultatposter 2 000 55 
Räntekostnader och liknande resultatposter -3 -2 
Resultat efter finansiella poster 747 651 

Resultat före skatt 747 651 

Skatt på årets resultat 6 -108 -121 
Arets resultat 639 530 

It- 'il > dl I! C 1t Jr • rr 
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Balansräkning - koncernen 
Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31 

TILLGÅNGAR 

Anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgångar 
Inventarier, verktyg och installationer 7 1 083 1 117 

1 083 1 117 
Finansiella anläggningstillgångar 
Andra långfristiga värdepappersinnehav 9 258 1 538 

258 1 538 
Summa anläggningstillgångar 1 341 2 655 

Omsättningstillgångar 
Varulager m m 
Handelsvaror 80 145 

80 145 
Kortfristiga fordringar 
Kundfordringar 54 675 8 711 
Aktuell skattefordran 2 622 3 031 
Övriga fordringar 1 218 630 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 11 4 135 4 326 

62 650 16 698 

Kortfristiga placeringar 66 209 65 000 

Kassa och bank 
Kassa och bank 23 028 14 394 

23 028 14 394 
Summa omsättningstillgångar 151 967 96 237 

SUMMA TILLGÅNGAR 153 308 98 892 

r j t+ i l 1• 
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Balansräkning - koncernen 
Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 
Eget kapital 
Grundkapital 14 000 14 000 
Balanserat resultat inkl årets resultat 57 790 57 151 
Summa eget kapital 71 790 71 151 

Avsättningar 
Uppskjuten skatteskuld 10 664 651 

664 651 
Långfristiga skulder 12 
Övriga skulder 1 010 1 014 

1 010 1 014 
Kortfristiga skulder 
Leverantörsskulder 4 096 4 694 
Övriga skulder 11 372 2 402 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 13 64 376 18 980 

79 844 26 076 
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 153 308 98 892 

(.\ ,, 
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Kassaflödesanalys - koncernen 

Beloe_e_ i tkr Not 2020 2019 

Den löpande verksamheten 
Resultat efter finansiella poster 16 747 651 
Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 306 368 

1 053 1 019 
Betald inkomstskatt -108 -121 
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändringar av rörelsekapital 945 898 
Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital 
Ökning(-)IMinskning(+) av varulager 65 52 
Ökning(-)/Minskning(+) av rörelsefordringar -45 952 -1 657 
Ökning(+)/Minskning(-) av rörelseskulder 53 777 6 435 
Kassaflöde från den löpande verksamheten 8 835 5 728 

lnvesteringsverksamheten 
Förvärv av materiella anläggningstillgångar -272 -356 
Avyttring av materiella anläggningstillgångar 162 
Förvärv av finansiella tillgångar -1 209 -65 000 
Avyttring av finansiella tillgångar 1 280 15 087 
Kassaflöde från investeringsverksamheten -201 -50 107 

Fi nansieringsverksam het en 
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 

Årets kassaflöde 8 634 -44 379 
Likvida medel vid årets början 14 394 58 773 
Likvida medel vid årets slut 17 23 028 14 394 

T1 i I I , t r 
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Resultaträkning - moderföretaget 
Belopp i tkr Not 2020 2019 

Verksamhetsintäkter 
Medlemsavgifter 8 904 8 409 
Nettoomsättning 2 4 091 4 757 
Summa verksamhetsintäkter 12 995 13 166 

Verksamhetskostnader 
övriga externa kostnader 3 -2 915 -2 276 
Personalkostnader 4 -9 250 -11 308 
Summa verksamhetskostnader 5 -12 165 -13 584 
Rörelseresultat 830 -418 

Resultat frän finansiella poster 
Ränteintäkter och liknande resultatposter 2 
Räntekostnader och liknande resultatposter -2 
Resultat efter finansiella poster 830 -418 

Bokslutsdispositioner 
Koncernbidrag, erhållna 856 
Resultat före skatt 830 438 

Arets resultat 830 438 

11 It ) C , t rr 
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Balansräkning - moderföretaget 
Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31 

TILLGÅNGAR 

Anläggningstillgångar 
Finansiella anläggningstillgängar 
Andelar i koncernföretag 8 25 400 25 400 
Andra långfristiga värdepappersinnehav 9, 258 258 

25 658 25 658 
Summa anläggningstillgångar 25 658 25 658 

Omsättningstillgångar 
Kortfristiga fordringar 
Fordringar hos koncernföretag 425 
Aktuell skattefordran 351 343 
Övriga fordringar 33 8 
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 11 41 83 

850 434 
Kassa och bank 
Kassa och bank 1 289 1 603 

1 289 1 603 
Summa omsättningstillgångar 2 139 2 037 

SUMMA TILLGÅNGAR 27 797 27 695 

Balansräkning - moderföretaget 
Belopp i tkr Not 2020-12-31 2019-12-31 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 
Eget kapital 
Grundkapital 14 000 14 000 
Balanserat resultat 10 760 10 322 
Arets resultat 830 438 

25 590 24 760 
Obeskattade reserver 
Övriga obeskattade reserver 7 7 

7 7 
Kortfristiga skulder 
Leverantörsskulder 111 563 
Skulder till koncernföretag 51 
övriga skulder 1 085 907 
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 13 1 004 1 407 

2 200 2 928 
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 797 27 695 
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Kassaflödesanalys - moderföretaget 
Belopp i tkr 2020 2019 

Den löpande verksamheten 
Resultat efter finansiella poster 830 -418 
Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 

830 -418 
Betald inkomstskatt 
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändringar av rörelsekapital 830 -418 
Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital 
Ökning(-)/Minskning(+) av rörelsefordringar -416 36 
Ökning(+)/Minskning(-) av rörelseskulder -728 -46 
Kassaflöde från den löpande verksamheten -314 -428 

Fi nansieringsverksam heten 
Erhållna koncernbidrag 856 
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 856 

Årets kassaflöde -314 428 
Likvida medel vid årets början 1 603 1 175 
Likvida medel vid årets slut 17 1 289 1 603 
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Noter 
Belopp i tkr om inget annat anges 

Not 1 Redovisningsprinciper 
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens 
allmänna råd BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 

Moderföretaget tillämpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges 
nedan under avsnittet "Redovisningsprinciper i moderföretaget". 

Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med tidigare år. 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges 
nedan. 

Materiella anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade avskrivningar och 
nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår förutom inköpspriset även utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet 

Avskrivningar 
Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknade nyttjandeperiod eftersom det återspeglar den 
förväntade förbrukningen av tillgångens framtida ekonomiska fördelar. Avskrivningen redovisas 
som kostnad i resultaträkningen. 

Inventarier, verktyg och installationer 

Nedskrivningar - materiella och immateriella anläggningstillgångar samt andelar i 
koncernföretag 
Vid varje balansdag bedöms om det finns någon indikation på att en tillgångs värde är lägre än 
dess redovisade värde. Om en sådan indikation finns, beräknas tillgångens återvinningsvärde. 

Nyttjandeperiod 
5 år 

Atervinningsvärdet är det högsta av verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader och 
nyttjandevärde. Vid beräkning av nyttjandevärdet beräknas nuvärdet av de framtida kassaflöden 
som tillgången väntas ge upphov till i den löpande verksamheten samt när den avyttras eller 
utrangeras. Den diskonteringsränta som används är före skatt och återspeglar marknadsmässiga 
bedömningar av pengars tidsvärde och de risker som avser tillgången. En tidigare nedskrivning 
återförs endast om de skäl som låg till grund för beräkningen av återvinningsvärdet vid den 
senaste nedskrivningen har förändrats. 

Leasing 
Leasetagare 
Alla leasingavtal har klassificerats som finansiella eller operationella leasingavtal. Ett finansiellt 
leasingavtal är ett leasingavtal enligt vilka de risker och fördelar som är förknippade med att äga 
en tillgång i allt väsentligt överförs från leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasing­ 
avtal är ett leasingavtal som inte är ett finansiellt leasingavtal. 

Operationella leasingavtal 
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive förhöjd förstagångshyra men 
exklusive utgifter för tjänster som försäkring och underhåll, redovisas som kostnad linjärt över 
leasingperioden. 

The seal 1s a guarantee for the authenticity 
of the document. 
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Varulager 
Varulagret är upptaget till det lägsta av anskaffningsvärdet och nettoförsäljningsvärdet. Därvid har 
inkuransrisk beaktats. Anskaffningsvärdet beräknas enligt först in- först ut- principen 
I anskaffningsvärdet ingår förutom utgifter för inköp även utgifter för 
att bringa varorna till deras aktuella plats och skick. 

Lager och trycksaker har värderats till anskaffningskostad med undantag för produkter med låg 
försäljning vars efterfrågan förväntas sjukna ytterligare efterföljande år. Produkter som fanns vid årets 
ingång och vars försäljning under året understigit 10% av inventerat antal har värderats till 0 kr och pro­ 
dukter vars försäljning uppgått till 10-15% av inventerat antal har värderats till 50% av anskaffningskostnaden. 

Finansiella tillgångar och skulder 
Finansiella tillgångar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument 
värderade utifrån anskaffningsvärdet) i BFNAR 2012:1. 

Redovisning i och borttagande från balansräkningen 
En finansiell tillgång eller finansiell skuld tas upp i balansräkningen när företaget blir part i 
instrumentets avtalsmässiga villkor. En finansiell tillgång tas bort från balansräkningen när den 
avtalsenliga rätten till kassaflödet från tillgången har upphört eller reglerats. Detsamma gäller när 
de risker och fördelar som är förknippade med innehavet i allt väsentligt överförts till annan part 
och företaget inte längre har kontroll över den finansiella tillgången. En finansiell skuld tas bort från 
balansräkningen när den avtalade förpliktelsen fullgjorts eller upphört. 

Värdering av finansiella tillgångar 
Finansiella tillgångar värderas vid första redovisningstillfället till anskaffningsvärde, inklusive 
eventuella transaktionsutgifter som är direkt hänförliga till förvärvet av tillgången. 

Finansiella omsättningstillgångar värderas efter första redovisningstillfället till det lägsta av 
anskaffningsvärdet och nettoförsäljningsvärdet på balansdagen. 

Kundfordringar och övriga fordringar som utgör omsättningstillgångar värderas individuellt till det 
belopp som beräknas inflyta. 

Finansiella anläggningstillgångar värderas efter första redovisningstillfället till anskaffningsvärde 
med avdrag för eventuella nedskrivningar och med tillägg för eventuella uppskrivningar. 

Räntebärande finansiella tillgångar värderas till upplupet anskaffningsvärde med tillämpning av 
effektiv räntemetoden. 

Värdering av finansiella skulder 
Långfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvärde. Utgifter som är direkt 
hänförliga till upptagande av lån har korrigerat lånets anskaffningsvärde och periodiserats enligt 
effektivräntemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvärde. 

Ersättningar till anställda 
Ersättningar till anställda efter avslutad anställning 
Planer för ersättningar efter avslutad anställning klassificeras som antingen avgiftsbestämda eller 
förmånsbestämda. 

Vid avgiftsbestämda planer betalas fastställda avgifter till ett annat företag, normalt ett 
försäkringsföretag, och företaget har inte längre någon förpliktelse till den anställde när avgiften 
är betald. Storleken på den anställdes ersättningar efter avslutad anställning är beroende av de 
avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger. 

Vid förmånsbestämda planer har företaget en förpliktelse att lämna de överenskomna 
ersättningarna till nuvarande och tidigare anställda. Företaget bär i allt väsentligt dels risken att 
ersättningarna kommer att bli högre än förväntat (aktuariell risk). dels risken att avkastningen 
på tillgångarna avviker från förväntningarna (investeringsrisk). lnvesteringsrisk föreligger även 
om tillgångarna är överförda till ett annat företag. 

f~ '11 < t I' Jf t H 
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Avgiftsbestämda planer 
Avgifterna för avgiftsbestämda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som 
skuld. 

Förmånsbestämda planer 
Företag har valt att tillämpa de förenklingsregler som finns i BFNAR 2012: 1. 

Skatt 
Skatt på årets resultat i resultaträkningen består av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell 
skatt är inkomstskatt för innevarande räkenskapsår som avser årets skattepliktiga resultat och 
den del av tidigare räkenskapsårs inkomstskatt som ännu inte har redovisats. Uppskjuten skatt 
är inkomstskatt för skattepliktigt resultat avseende framtida räkenskapsår till följd av tidigare 
transaktioner eller händelser. 

Uppskjuten skatteskuld redovisas för alla skattepliktiga temporära skillnader, dock inte för 
temporära skillnader som härrör från första redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran 
redovisas för avdragsgilla temporära skillnader och för möjligheten att i framtiden använda 
skattemässiga underskottsavdrag. Värderingen baseras på hur det redovisade värdet för 
motsvarande tillgång eller skuld förväntas återvinnas respektive regleras. Beloppen baseras på 
de skattesatser och skatteregler som är beslutade per balansdagen och har inte nuvärde­ 
beräknats. 

Avsättningar 
En avsättning redovisas i balansräkningen när företaget har en legal eller informell förpliktelse 
till följd av en inträffad händelse och det är sannolikt att ett utflöde av resurser krävs för att 
reglera förpliktelsen och en tillförlitlig uppskattning av beloppet kan göras. 

Vid första redovisningstillfället värderas avsättningar till den bästa uppskattningen av det belopp 
som kommer att krävas för att reglera förpliktelsen på balansdagen. Avsättningarna omprövas 
varje balansdag. 

Eventualförpliktelser 
En eventualförpliktelse är: 
- En möjlig förpliktelse som till följd av inträffade händelser och vars förekomst endast kommer att 
bekräftas av en eller flera osäkra framtida händelser, som inte helt ligger inom företagets kontroll, 
inträffar eller uteblir, eller 

- En befintlig förpliktelse till följd av inträffade händelser, men som inte redovisas som skuld eller 
avsättning eftersom det inte är sannolikt att ett utflöde av resurser kommer att krävas för att 
reglera förpliktelsen eller förpliktelsens storlek inte kan beräknas med tillräcklig tillförlitlighet. 

Eventualförpliktelser är en sammanfattande beteckning för sådana garantier, ekonomiska åtaganden 
och eventuella förpliktelser som inte tas upp i balansräkningen. 

Intäkter 
Det inflöde av ekonomiska fördelar som företaget erhållit eller kommer att erhålla för egen räkning 
redovisas som intäkt. Intäkter värderas till verkliga värdet av det som erhållits eller kommer att 
erhållas, med avdrag för rabatter. 

Medlemsavgifter 
Medlemsavgifter omfattar den del som avser medlemskap i organisationen. Medlemsavgifter 
redovisas vid inbetalning från medlemmen och intäktsredovisas över den tidsperiod som avses. 

Nettoomsättning 
Tjänsteuppdrag till löpande räkning redovisas som intäkt i takt med att arbete utförs och material levereras 
eller förbrukas. 
Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter för uppdrag till fast pris redovisas som intäkt och kostnad med 
utgångspunkt från färdigställandegraden på balansdagen (succesiv vinstavräkning). Färdigställandegraden 
beräknas som utfört arbete. 

/ , ni ~ , ni ,11- ,J r ir 1.it ir 
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Försäljning av varor 
Vid försäljning av varor redovisas intäkten vid leverans. 

Ränta 
Ränta redovisas som intäkt enligt effektivräntemetoden. 

Koncern redovisning 
Dotterföretag 
Dotterföretag är företag i vilka moderföretaget direkt eller indirekt innehar mer än 50 % av röste­ 
talet eller på annat sätt har ett bestämmande inflytande. Bestämmande inflytande innebär en rätt 
att utforma ett företags finansiella och operativa strategier i syfte att erhålla ekonomiska fördelar. 
Redovisningen av rörelseförvärv bygger på enhetssynen. Det innebär att förvärvsanalysen 
upprättas per den tidpunkt då förvärvaren får bestämmande inflytande. Från och med denna 
tidpunkt ses förvärvaren och den förvärvade enheten som en redovisningsenhet. Tillämpningen 
av enhetssynen innebär vidare att alla tillgångar (inklusive goodwill) och skulder samt intäkter och 
kostnader medräknas i sin helhet även för delägda dotterföretag. 

Anskaffningsvärdet för dotterföretag beräknas till summan av verkligt värde vid förvärvstidpunkten 
för erlagda tillgångar med tillägg av uppkomna och övertagna skulder samt emitterade eget 
kapitalinstrument, utgifter som är direkt hänförliga till rörelseförvärvet samt eventuell tilläggs­ 
köpeskilling. I förvärvsanalysen fastställs det verkliga värdet, med några undantag, vid 
förvärvstidpunkten av förvärvade identifierbara tillgångar och övertagna skulder samt minoritets­ 
intresse. Minoritetsintresse värderas till verkligt värde vid förvärvstidpunkten. Från och med 
förvärvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det förvärvade företagets intäkter och 
kostnader, identifierbara tillgångar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill. 

Redovisningsprinciper i moderföretaget 
Redovisningsprinciperna i moderföretaget överensstämmer med de ovan angivna redovisnings­ 
principerna i koncernredovisningen. 

Andelar i dotterföretag, intresseföretag och gemensamt styrda företag 
Andelar i dotterföretag, intresseföretag och gemensamt styrda företag redovisas till 
anskaffningsvärde minskat med ackumulerade nedskrivningar. 
I anskaffningsvärdet ingår förutom inköpspriset även utgifter som är direkt hänförliga till förvärvet. 

Koncernbidrag 
Koncernbidrag som erhållits/lämnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultaträkningen. 
Det erhållna/lämnade koncernbidraget har påverkat företagets aktuella skatt. 
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Not2 Nettoomsättning per rörelsegren 

Koncernen 
Nettoomsättning per rörelsegren 
Serviceavgifter 
Utbildning och konferens 
Konsultuppdrag 
Materialförsäljning 

Moderföretaget 
Nettoomsättning per rörelsegren 
Konsultuppdrag 

2020 2019 

59 589 56 270 
12 996 29 092 

445 237 
4 160 4 713 
77190 90 312 
77190 90 312 

2020 2019 

4 091 4 757 
4 091 4 757 

Not3 Arvode och kostnadsersättning till revisorer 

2020 2019 
Koncern 
KPMGAB 
Revisionsuppdrag 
Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget 

Moderföretag 
KPMGAB 
Revisionsuppdrag 
Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget 

285 
25 

213 
38 

179 87 

Med revisionsuppdrag avses granskning av årsredovisningen och bokföringen samt styrelsens och 
VD förvaltning, övriga arbetsuppgifter som det ankommer på 
företagets revisor att utföra samt rådgivning eller annat biträde som föranleds av iakttagelser vid sådan 
granskning eller genomförandet av sådana övriga arbetsuppgifter. 

Not4 Anställda, personalkostnader och arvoden till styrelse 

Medelantalet anställda varav varav 

2020 män 2019 män 

Koncernen 
Sverige 51 28% 46 28% 

Totalt i koncernen 51 28% 46 28% 

Moderföreningen 
Sverige 6 50% 6 50% 

Totalt i moderföreningen 6 50% 6 50% 
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Redovisning av könsfördelning i företagsledningar 

Moderföretaget 
Styrelsen 
Övriga ledande befattningshavare 

Koncernen totalt 
Styrelsen 
Övriga ledande befattningshavare 

2020-12-31 2019-12-31 
Andel kvinnor Andel kvinnor 

45% 45% 

0% 0% 

45% 45% 
67% 67% 

Löner och andra ersättningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader 

2020 
Löner och Sociala 

ersättningar kostnader 

Moderföretaget 6 101 3 117 
(varav pensionskostnad) 1) (1 209) 

Dotterföretag 28 421 15 294 
(varav pensionskostnad) (5 402) 

Koncernen totalt 34 522 18 411 
(varav pensionskostnad) 2) (6 611) 

2019 
Löneroch Sociala 

ersättningar kostnader 

6 868 4 413 
1) (1 563) 

26 986 14 347 
(4 753) 

33 854 18 760 
2) (6 316) 

1) Av moderföretagets pensionskostnader avser 511 (f.å. 517 tkr) företagets 
VD och styrelse. 

2) Av koncernens pensionskostnader avser 511 (f.å. 517 tkr) företagets 
VD och styrelse. 

Löner och andra ersättningar fördelade mellan styrelseledamöter m.fl. och övriga 
anställda 

2020 2019 
Styrelse och Styrelse och 

VD Övriga VD övriga 

Moderföretaget 2 923 3 178 3 315 3 553 
(varav tantiem o. d.) (-) (-) 

Dotterföretag 28 421 26 986 
(varav tantiem o.d.) (-) (-) 

Koncernen totalt 2 923 31 599 3 315 30 539 
(varav tantiem o.d.) (-) (-) 

Avgångsvederlag 
För vd i Sveriges Allmännytta gäller en ömsesidig uppsägningstid om 3 månader. Vid uppsägning från 
Sveriges Allmännyttans sida utgår avgångsvederlag på 18 månadslöner. Andra inkomster skall avräk­ 
nas från avgångsvederlaget som heller ej kan utgå efter fyllda 65 år. Individuell tjänstepensionsförsäk­ 
ring utgår med en årlig premiebestämd pensionsförmån på 30 procent av under året utgående 
pensionsgrundande lön. Vd i Sveriges Allmännytta är även vd i Sveriges Allmännytta AB. 
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Not 5 Operationell leasing 
Leasingavtal där företaget är leasetagare 
Koncern 
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 
uppsägningsbara operationella leasingavtal 
Inom ett år 
Mellan ett och fem år 
Senare än fem år 

2020-12-31 2019-12-31 

414 377 
156 927 

570 1 304 

2020 2019 
490 337 Räkenskapsårets kostnadsförda leasingavgifter 

Leasingavtal i koncernen består till största delen av hyra för kopieringsmaskiner. 

Moderföretaget 
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 
uppsägningsbara operationella leasingavtal 
Inom ett år 
Mellan ett och fem år 
Senare än fem år 

Räkenskapsårets kostnadsförda leasingavgifter 

Leasingavtal i moderföreningen finns inte. 

2020-12-31 2019-12-31 

2020 2019 

Not6 Skatt på årets resultat 

Koncernen 
Aktuell skattekostnad 
Uppskjuten skattekostnad 

Avstämning av effektiv skatt 

Koncernen 
Resultat före skatt 

Skatt enligt gällande skattesats för moderföretaget 
Andra icke-avdragsgilla kostnader 
Ej skattepliktiga intäkter 
Skatteeffekt av föreningens ej skattepliktiga resultat 
Redovisad effektiv skatt 

2020 2019 

-80 -110 
-28 -11 

-108 -121 

2020 2019 
Procent Belopp Procent Belopp 

747 651 

21,4% -160 21.4% -139 

-30,7% 229 -52,1% 339 

0,0% 0,0% 

23.7% -177 49,3% -321 

14.4% -108 18,6% -121 
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer 

Koncernen 
Ackumulerade anskaffningsvärden 
Vid årets början 
Nyanskaffningar 
Avyttringar och utrangeringar 
Vid årets slut 

Ackumulerade avskrivningar 
Vid årets början 
Återförda avskrivningar på avyttringar och utrangeringar 
Arets avskrivning 
Vid årets slut 

Redovisat värde vid årets slut 

2020-12-31 2019-12-31 

6 081 6168 
272 356 

-443 
6 353 6 081 

-4 964 -4 877 
281 

-306 -368 
-5 270 -4 964 

1 083 1 117 

Not 8 Andelar i koncernföretag 
2020-12-31 2019-12-31 

Ackumulerade anskaffningsvärden 
Vid årets början 
Vid årets slut 

25 400 25 400 

Redovisat värde vid årets slut 

25 400 

25 400 

25 400 

25400 

Spec av moderföretagets och koncernens innehav av andelar i koncernföretag 
2020-12-31 

Dotterföretag I Org nr I Säte 
Antal 

andelar 
Andel 
i%i) 

Redovisat 
värde 

2019-12-31 
Redovisat 

värde 

Sveriges Allmännytta AB, 556439-7361, Stockholm 
Sabo Förlag AB, 556225-3145, Stockholm 

5 000 100,0 25 400 25 400 

25 400 

i) Ägarandelen av kapitalet avses, vilket även överensstämmer med andelen av rösterna 
för totalt antal aktier. 

25 400 

The seal 1s a guarantee for the authenticity 
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Not 9 Andra långfristiga värdepappersinnehav 
2020-12-31 2019-12-31 

Koncernen 
Ackumulerade anskaffningsvärden 
Vid årets början 
Tillkommande tillgångar 
Avgående tillgångar 
Vid årets slut 
Redovisat värde vid årets slut 

1 538 

-1 280 

16 625 

-15 087 
258 
258 

1 538 
1 538 

Moderföretaget 
Ackumulerade anskaffningsvärden 
Vid årets början 
Vid årets slut 
Redovisat värde vid årets slut 

258 258 
258 
258 

258 
258 

Innehav i moderföreningen består av Svensk Byggtjänst (antal 100, redovisat värde 18 tkr), Husbyggnadsvaror 
HBV förening (antal 100, redovisat värde 40 tkr), Sveriges Byggindustrier (antal 2000, redovisat värde 200 tkr). 
SABO Försäkrings AB är under likvidation. Aktievärdet är nedskrivet till 0 kronor (1280 tkr). 

Not 10 Uppskjuten skatt 

Koncernen 
Redovisat 

värde 

2020-12-31 
Skattemässigt 

värde 
Temporär 

skillnad 

Väsentliga temporära skillnader hänförliga 
till uppskjuten skatteskuld 
Obeskattade reserver 

övriga temporära skillnader 

3 019 -3 019 

3 019 -3 019 

Skattemässiga underskottsavdrag uppgår till O kr och andra outnyttjade skatteavdrag uppgår till 
0 kr. 

Koncernen 
Uppskjuten 

skattefordran 

2020-12-31 
Uppskjuten 
skatteskuld Netto 

Väsentliga temporära skillnader 
Obeskattade reserver 
Uppskjuten skattefordran/skuld 
Kvittning 
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 

664 -664 
664 -664 

664 -664 
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Not 11 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 
2020-12-31 2019-12-31 

Koncernen 
Övriga poster 4 135 4 326 

4 135 4 326 

Moderföretaget 
övriga poster 41 83 

41 83 

Not 12 Långfristiga skulder 
2020-12-31 2019-12-31 

Koncernen 
Skulder som förfaller senare än fem år från balansdagen: 
övriga skulder 1 010 1 014 

Not 13 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 
2020-12-31 2019-12-31 

Koncernen 
Upplupna lönekostnader 
Upplupna sociala avgifter 
Projektbidrag 
Övriga poster 

Moderföretaget 
Upplupna lönekostnader 
Upplupna sociala avgifter 
Projektbidrag 
övriga poster 

2 914 
2 486 

13 686 
45 290 

2 297 
3 304 

11 377 
2 002 

64 376 

506 
448 

50 

18 980 

509 
535 

363 
1 004 1 407 

Not 14 Ställda säkerheter och eventualförpliktelser 
Eventualförpliktelser 
Koncernen har garantiförbindelse Fastigo 667 tkr (f.å. 561 tkr). 
Moderföreningen har garantiförbindelse Fastigo 138 tkr (f.å.102 tkr). 

Not 15 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut 
Hyreskontrakt för nya kontorslokaler har tecknats med Slussgården AB med beräknad flytt under 
augusti 2021. 
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Not 16 Betalda räntor och erhållen utdelning 
2020 2019 

Koncernen 
Erhållen ränta 
Erlagd ränta 

2 000 
-3 

2020 

55 
-2 

2019 
Moderföretaget 
Erhållen ränta 
Erlagd ränta 

2 
-2 

Not 17 Likvida medel 
2020-12-31 2019-12-31 

Koncernen 
Följande de/komponenter ingår i likvida medel: 
Kassamedel (om väsentligt belopp) 
Banktillgodohavanden 
Tillgodohavande på koncernkonto 
Kortfristiga placeringar, jämställda med likvida medel 

23 028 14 394 

23 028 14 394 

Ovanstående poster har klassificerats som likvida medel med utgångspunkten att: 
- De har en obetydlig risk för värdefluktuationer. 
- De kan lätt omvandlas till kassamedel. 
- De har en löptid om högst 3 månader från anskaffningstidpunkten. 

2020-12-31 2019-12-31 
Moderföretaget 
Följande de/komponenter ingår i likvida medel: 
Kassamedel 
Banktillgodohavanden 
Tillgodohavande på koncernkonto 
Kortfristiga placeringar, jämställda med likvida medel 

1 289 1 603 

1 289 1 603 

Ovanstående poster har klassificerats som likvida medel med utgångspunkten att: 
- De har en obetydlig risk för värdefluktuationer. 
- De kan lätt omvandlas till kassamedel. 
- De har en löptid om högst 3 månader från anskaffningstidpunkten. 

Not 18 Koncernuppgifter 
Inköp och försäljning inom koncernen 
Av moderföreningens totala inköp och försäljning mätt i kronor avser 59 (70) % av inköpen och 31 
(100) % av försäljningen andra företag inom hela den företagsgrupp som företaget tillhör. 
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Revisionsber8tte se 
Till föreningsstämman ("kongressen") i Sveriges Allmännytta, org. nr 208000-1189 

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen 
Uttalanden 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncemredovisningen för Sveriges Allmännytta för år 2020. 
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen och koncemredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av moderföreningens och koncernens finansiella ställning per den 31 december 2020 och av dessas 
finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och 
koncernredovisningens övriga delar. 
Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för moderföreningen och koncernen. 

Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten Det registrerade 
revisionsbolagets ansvar samt Lekmannarevisorns ansvar. 
Vi är oberoende i förhållande till moderföreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har 
fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att 
årsredovisningen och koncemredovisningen upprättas och att de ger 
en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. Styrelsen och 
verkställande direktören ansvarar även för den interna kontroll som 
de bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och 
koncernredovisning som inte innehåller några väsentliga 
felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag. 

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncemredovisningen 
ansvarar styrelsen och verkställande direktören för bedömningen av 
föreningens och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De 
upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka 
förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om 
styrelsen och verkställande direktören avser att likvidera föreningen, 
upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ 
till att göra något av detta. 

Den auktoriserade revisorns ansvar 
Jag har att utföra revisionen enligt lntemational Standards on 
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mål är att uppnå 
en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen och 
koncemredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga 
felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag. 
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för 
att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige 
alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan 
finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller 
misstag och anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans 
rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som 
användare fattar med grund i årsredovisningen och 
koncemredovisningen. 
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt 
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela 
revisionen. Dessutom: 

identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter 
i årsredovisningen och koncemredovisningen, vare sig dessa 
beror på oegentligheter eller misstag, utformar och utför 
granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och 
inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga 
för att utgöra en grund för mina uttalanden. Risken för att inte 
upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är 
högre än för en väsentlig felaktighet som beror på misstag, 
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, 
förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig information eller 
åsidosättande av intern kontroll. 

skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna 
kontroll som har betydelse för min revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala mig om effektiviteten i 
den interna kontrollen. 

Revisionsberättelse Sveriges Allmännytta, org. nr 208000-1189, 2020 

utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens och verkställande 
direktörens uppskattningar i redovisningen och tillhörande 
upplysningar. 

drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och 
verkställande direktören använder antagandet om fortsatt drift 
vid upprättandet av årsredovisningen och 
koncemredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i 
de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns någon 
väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om föreningens 
och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag 
drar slutsatsen att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, 
måste jag i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på 
upplysningarna i årsredovisningen och koncernredovisningen 
om den väsentliga osäkerhetsfaktom eller, om sådana 
upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 
årsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser 
baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram till datumet för 
revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller 
förhållanden göra att en förening och en koncern inte längre 
kan fortsätta verksamheten. 

utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och 
innehållet i årsredovisningen och koncemredovisningen, 
däribland upplysningarna, och om årsredovisningen och 
koncemredovisningen återger de underliggande 
transaktionerna och händelserna på ett sätt som ger en 
rättvisande bild. 

inhämtar jag tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis 
avseende den finansiella informationen för enheterna eller 
affärsaktivitetema inom koncernen för att göra ett uttalande 
avseende koncemredovisningen. Jag ansvarar för styrning, 
övervakning och utförande av koncernrevisionen. Jag är ensam 
ansvarig för mina uttalanden. 
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Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade 
omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag måste också 
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland 
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag 
identifierat. 

Lekmannarevisorns ansvar 
Vi har att utföra en revision enligt revisionslagen och därmed enligt god revisionssed i Sverige. Vårt mål är att uppnå en rimlig grad av 
säkerhet om huruvida årsredovisningen och koncernredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och om 
årsredovisningen och koncernredovisningen ger en rättvisande bild av föreningens resultat och ställning. 

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar samt stadgar 
Uttalande 
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi även utfört en revision av styrelsens och verkställande direktörens 
förvaltning för Sveriges Allmännytta för år 2020. 
Vi tillstyrker att föreningsstämman beviljar styrelsens ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

Grund för uttalande 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är 
oberoende i förhållande till moderföreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i övrigt 
fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för vårt uttalande. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för 
förvaltningen. 

Revisorns ansvar 
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt 
uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med 
en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot 
eller verkställande direktören i något väsentligt avseende företagit 
någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som kan 
föranleda ersättningsskyldig het mot föreningen. 
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att 
en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer 
att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda 
ersättningsskyldighet mot föreningen. 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder 
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdöme och har en 
professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Granskningen av förvaltningen grundar sig främst på revisionen av 
räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs 
baseras på det registrerade revisionsbolagets professionella 
bedömning och övriga valda revisorers bedömning med 
utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar 
granskningen på sådana åtgärder, områden och förhållanden som är 
väsentliga för verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle 
ha särskild betydelse för föreningens situation. Vi går igenom och 
prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra 
förhållanden som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. 

Anmärkning 
Föreningen har vid flera tillfällen inte betalat skatter och avgifter i rätt tid. Försummelsen har inte medfört någon skada för föreningen utöver 
dröjsmålsräntor. 

Stockholm den 16 mars 2021 
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Motion till Sveriges Allmännyttas kongress 
Lyssna mer på medlemsföretagen 
 
Hyresrätten är en viktig boendeform på den svenska bostadsmarknaden. Många uppskattar att 
bo i hyresrätt och för många är det den första boendeformen man flyttar till. En stor del av 
Sveriges hyresrätter finns inom allmännyttan och de flesta kommunala bostadsföretagen är 
medlemmar inom Sveriges Allmännytta.  
Samtidigt kan vi se att det inom delar av regelverken runt hyresrätten finns problem. Det 
gäller vilka hyror som kan förhandlas fram vid nyproduktion, detta gäller även 
presumtionshyresbeståndet då man även inom dessa regelverk ska förhandla nivåerna. Det 
finns ett flertal medlemsföretag som upplever att dagens system vad gäller både den 
förhandlade hyran vid nyproduktion men framför allt systemen som gäller vid den årliga 
förhandlingen inte fungerar tillfredställande.  
 
Av Allmännyttans idéprogram ”Agenda för Sveriges Allmännytta 2019–2023”, är en av 
punkterna under rubriken Hyressättning som fungerar att Sveriges allmännytta ska ”arbeta för 
att de tre centrala aktörerna på hyresmarknaden gemensamt utvecklar ett oberoende 
tvistelösningsorgan som ska kunna pröva kollektiva hyrestvister.” därtill skriver man att 
”Tvistande parter inom såväl det privata som inom allmännyttan behöver ha möjlighet att få 
tvister lösta av detta organ”. Oberoende tvistlösning ska således medverka till att det råder en 
god balans mellan parterna i de kollektiva förhandlingarna.  
 
Vissa medlemsföretag kan konstatera att en sådan balans inte alltid råder och att en 
tvistelösning oftare borde vara inom räckhåll, speciellt i de fall när någon part sätter sig på 
tvären. 
 
Utifrån att det finns problem på hyresmarknaden har regeringen i samarbete med 
Centerpartiet och Liberalerna tillsatt några utredningar som kommer att påverka hyresrätten. 
Det gäller utredningar om effektivare hyresförhandlingar, om fri hyressättning i 
nyproduktionen och läget och kvalitetens påverkan på hyresnivåerna. 
Dessa utredningar kommer succesivt avlämnas till regeringen och skickas på remiss. Det 
kommer  
vara angeläget att Sveriges Allmännytta bejakar förändringar som gynnar våra 
medlemsföretag. Det är därför av största vikt att samtliga medlemsföretag, framför allt de som 
har problem med den andra parten, får en tydlig röst i remissvaren. Många medlemsföretag 
ser stora behov av moderniserade system. Därför kommer det krävas lagändringar för att 
komma till rätta med problemen runt hyresförhandlingar och hyressättning i 
nyproduktion.  
 
De finns starka indikationer på att parterna inte klara av att ta ansvar för fungerande 
hyressättning. Det kommer därför att krävas lagändringar. Så texten i Allmännyttans 
agenda om att parterna ska ta ansvar utan inblandning från Riksdagen behöver ändras.  
 
Att staten genom regeringen tagit initiativ till att införa oberoende skiljeförfarande är ett 
förslag som många medlemsföretag välkomnar därför måste även Sveriges Allmännytta som 
medlemsorganisation bejaka förslagen. Den statliga inblandningen bör begränsas till att göra 
tvistelösningen tillgänglig för medlemsföretagen i de fall då hyresförhandlingar dragit ut på 
tiden och en förhandlingslösning inte ses som möjlig inom rimlig tid. 



Sammantaget behöver ett arbete med en översyn av Agenda för Sveriges Allmännytta 2019–
2023, påbörjas redan nu, så att formuleringar som kan tolkas motstridigt ses över och att 
programmet i övrigt anpassas till rådande förhållanden.  
 
Yrkande: 
Att kongressen uppdrar åt styrelsen att initiera ett arbete med översyn av Allmännyttans 
agenda i enlighet med motionens intentioner. 
 
Att det vid remissvar är viktigt att ta in synpunkter från de medlemsföretag som upplever sig 
ha problem med dagens hyressättning. 
 
Anette Hellström, Hägersten 
Marietta De Pourbaix Lundin, Haninge  
Erik Langby, Sigtuna 
 



Motion till Sveriges allmännyttas kongress 2021 

 

Utred vad som vid upprustning är underhåll, allmänna förändringar 

och vad som är standardhöjning. 

Vid upprustning ställs många frågor på sin spets, bolagsekonomi, teknik, åt-

gärdsnivå, hållbarhet, hyresnivå och hyresgästacceptens. Rätt ofta med på-

tagliga konflikter. 

På Sveriges allmännyttas konferens Vad händer med hyrorna, i oktober 

2021, ställdes en fråga om Sveriges allmännytta hade en uppfattning om vad 

som vid upprustning är underhåll, allmänna förändringar respektive stan-

dardhöjning. Och hur detta kan hanteras vid hyressättningen. 

Sveriges allmännyttas föredragande konstaterade att det var bra frågor samt 

att organisationen inte har någon sådan formulerad uppfattning. 

Det går att tänka, på klassiskt sätt för vår organisation, att dessa frågor kan 

varje företag eller varje kommun, hantera på egen hand. 

Dessa frågor har dock nära koppling till hyreslagen - som har vissa uppfatt-

ningar om hyresgästacceptens och vad som är underhåll och hyresföränd-

ringar – och till K3-regelverket - som kallar det mesta för investering med 

konsekvenser utifrån detta. 

Därför finns skäl att Sveriges allmännytta tar fram ett kunskapsunderlag och 

en uppfattning om vad som vid upprustning är underhåll, vad som är all-

männa förändringar och vad som är standardhöjning. Med konsekvenser för 

hyror och ekonomisk hantering inom bolagen.  

Eftersom K3-regelverket är rätt nytt och har fått många frågetecken kan ju 

finnas skäl att särskilt tänka över eventuella förslag till förändringar av detta 

regelverk.  

Föreslår  

att Sveriges allmännytta utreder vad som vid upprustning är underhåll, all-

männa förändringar respektive standardhöjning och dessas koppling till bo-

lagsekonomi, hyressättning, hyreslagstiftning och K3-regelverket 

att ge förslag på hur dessa frågor kan hanteras inom bolagen 

att diskutera behovet av förändringar av K3-regelverket vid upprustning. 

 

Stockholm den 20 februari 2021 

Ragnar von Malmborg 

Styrelseledamot för MP i Svenska Bostäder, Stockholm 

 

Kontaktuppgifter 

Ragnar.von.malmborg@tengdalen.se 

Tengdahlsgatan 21, 11648 Stockholm, 070-3929520 
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Förslag till motionsutlåtande: 

Motion: Nya tider kräver nya beslut 
Motion: Lyssna mer på medlemsföretagen  
I motionen ”Nya tider kräver nya beslut” av Göte Persson yrkas att kongressen 
uppdrar åt styrelsen att under försommaren 2021 initiera ett arbete med översyn 
av Allmännyttans idéprogram i enlighet med motionens intentioner. (Bilaga 1) 
 
I motionen ”Lyssna mer på medlemsföretagen” av Anette Hellström, Marietta De 
Pourbaix Lundin och Erik Langby yrkas dels att kongressen uppdrar åt styrelsen 
att initiera ett arbete med översyn av Allmännyttans Agenda i enlighet med mot-
ionens intentioner, dels att det vid remissvar är viktigt att ta in synpunkter från 
de medlemsföretag som upplever sig ha problem med dagens hyressättning. (Bi-
laga 2) 
 
Dessa två motioner besvaras gemensamt i detta motionsutlåtande. 
 
Idéprogrammet Allmännyttan mot år 2030 beslutades av kongressen 2017 och 
har ett långsiktigt perspektiv. Idéprogrammet är tänkt att tjäna som en inspirat-
ionskälla för medlemsföretagens strategiska planering när det gäller att utveckla 
företaget och boendet samt utgöra ett stöd i dialogen med ägaren kommunen. Det 
ska också ge en bild av vad den samlade allmännyttan i Sverige står för idag och 
vart den är på väg. Hyresfrågorna har i idéprogrammet en ytterst begränsad 
plats; det sägs kort att branschen bör verka för systematisk hyressättning samt 
utveckla och förbättra hyresförhandlingssystemet. 
 
Agenda för Sveriges Allmännytta 2019 − 2023 beslutades av kongressen 2019 
och har ett fyraårigt perspektiv. Den beskriver hur Sveriges Allmännytta som 
bransch- och intresseorganisation ska stödja medlemsföretagen i deras arbete 
och verka för att de har goda arbetsförutsättningar. I den pekar kongressen ut sju 
områden som Sveriges Allmännyttas styrelse ska prioritera och vad som är viktig-
ast att åstadkomma inom dessa områden. Här finns ett särskilt kapitel kallat Hy-
ressättning som fungerar. Styrelsen uppfattar att det är detta dokument som 
motionerna avser. 
 
Den 1 januari 2011 trädde den nya lagen om allmännyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (Allbolagen) i kraft. Enligt denna lag är det övergripande allmännyt-
tiga syftet med ett kommunalt bostadsbolag är att främja bostadsförsörjningen i 
kommunen. Vidare ska verksamheten bedrivas enligt affärsmässiga principer för 
att konkurrensen med privata fastighetsägare inte ska riskera att snedvridas. 
Samtidigt ändrades hyreslagen på så sätt att allmännyttans hyresnivåer inte 
längre är normerande när en hyresvärd och en hyresgäst tvistar om vad som är 
skälig hyra för en lägenhet. 
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Dessa lagändringar kom i stor utsträckning att påverka förutsättningarna för att 
bedriva hyresförhandlingar. Förändringarna innebar att de självkostnadskalkyler 
för fastighetsförvaltningen som tidigare legat till grund för allmännyttans för-
handlingar inte längre blev relevanta och inte heller traditionen inom det privata 
hyresbostadsbeståndet att träffa förhandlingsöverenskommelser om hyresänd-
ring på i princip samma nivå som allmännyttan. Därmed försvann de tidigare 
partsgemensamma utgångspunkterna för förhandlingarna utan att ersättas av 
några nya. 
 
Detta har lett till att det på många orter blivit betydligt svårare att träffa förhand-
lingsöverenskommelser på nivåer som bägge parter finner acceptabla. Det är en 
olycklig utveckling som riskerar att göra det mindre intressant att bygga, äga och 
förvalta hyresbostäder, samtidigt som behovet av hyresrätter är mycket stort. Den 
leder också svårigheter att upprätthålla kvaliteter i nuvarande fastighetsbestånd. 
I syfte att komma tillrätta med problemet tillsatte Sveriges Allmännytta 2017 en 
arbetsgrupp med nio vd:ar från medlemsföretag. Vd-gruppen bestod av följande 
vd:ar: Pelle Björklund, Svenska Bostäder (ordförande), Chris Österlund, Botkyr-
kabyggen, Stefan Sandberg, Uppsalahem, Henrik Loveby, Göingehem, Magnus 
Pekkari, Pajalabostäder, Maria Sandström, PiteBo, Anna-Stina Nordmark Nils-
son, Lulebo, Helen Olausson, Årehus och Jonas Hansson, Helsingborgshem. 
 
Denna grupp presenterade året därpå rapporten Hyressättnings- och förhand-
lingssystemet – SABOs vd-grupp för hyror ger förslag till utveckling. I rappor-
ten pekade man på vad som behövs: 
 
• En strukturerad hyresdialog med kontinuerliga möten mellan parterna 
• Tydliga parametrar för vad som årligen ska förhandlas 
• Ett opartiskt tvistelösningsorgan 
• Systematisk hyressättning 
• En nationell statistikdatabas 
 
Målsättningen med den strukturerade hyresdialogen var bland annat att uppnå 
ett ömsesidigt ansvar för att långsiktigt värna hyresrättens utveckling och kon-
kurrenskraft, en tydlighet om vad förhandlingarna ska omfatta, en förutsägbar 
och stabil hyresutveckling över tid samt transparens i hyressättningen och i ut-
vecklingen av den. En inspirationskälla var den väl fungerande Prisdialogen som 
syftar till transparent och rättvis prissättning av svensk fjärrvärme och som byg-
ger på samverkan mellan Energiföretagen, Riksbyggen, Fastighetsägarna och 
Sveriges Allmännytta. 
 
Med utgångspunkt i rapporten från vd-gruppen för hyror och diskussion om den i 
Vd-rådet tog styrelsen tag i frågan. I april 2018 beslutade styrelsen i full enighet 
om positionspappret Ett hållbart sätt att bestämma hyror genom förhandling. I 
detta papper lyftes två förslag fram: 
 
• Att parterna både centralt och lokalt påtar sig ett gemensamt ansvar för hyres-

rättens långsiktiga utveckling och konkurrenskraft genom en strukturerad hy-
resdialog utifrån ett antal överenskomna parametrar, vilken ska utmynna i den 
årliga hyresförhandlingen samt 
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• att de tre centrala aktörerna på hyresbostadsmarknaden – Fastighetsägarna, 
Hyresgästföreningen och Sveriges Allmännytta – gemensamt ska utveckla ett 
opartiskt organ med uppgift att lösa hyrestvister. 

 
Dessa två punkter samt frågan om systematisk hyressättning fördes sedan in som 
huvudpunkter i kapitlet Hyressättning som fungerar i Agenda för Sveriges All-
männytta 2019 − 2023 viken beslutades av en enhällig styrelse och kongress 
2019. Dessa mål måste därför anses som väl förankrade i Sveriges Allmännytta 
och bland medlemsföretagen. I agendan formulerades de här. 
 
Sveriges Allmännytta ska: 
 
• Arbeta för väl fungerande kollektiva hyresförhandlingar och för att de lokala 

parterna förbinder sig att gemensamt ta ett långsiktigt ansvar för hyresrättens 
utveckling på orten och genomför strukturerade hyresdialoger, samt stödja 
medlemsföretagens arbete med detta. 

• Arbeta för att de tre centrala aktörerna på hyresmarknaden gemensamt utveck-
lar ett oberoende tvistelösningsorgan som ska kunna pröva kollektiva hyrestvis-
ter. 

• Verka för att arbetet med en systematisk hyressättning intensifieras med mål-
sättningen att hela landet år 2025 ska ha en hyressättning som motsvarar hyres-
gästernas värderingar.  

 
Samtidigt togs ett praktiskt initiativ för att förverkliga målen. Sommaren 2018 
bjöd Sveriges Allmännytta och Fastighetsägarna tillsammans in Hyresgästföre-
ningen till trepartssamtal för att fastställa parametrar som ska utgöra underlag 
för de årliga förhandlingarna om den allmänna hyresnivån samt om en modell för 
en från parterna oberoende tvistelösning. 
 
Bakgrunden till denna inbjudan var att både Sveriges Allmännytta och Fastig-
hetsägarna hade identifierat två huvudsakliga orsaker till att de senaste årens för-
handlingar i många fall inte fungerat på ett sätt som är rimligt för hyresvärdar 
med ett långsiktigt förvaltningsperspektiv. Den första orsaken var att parterna 
inte är överens om på vilka grunder de förhandlar, det vill säga varför den all-
männa hyresnivån ska justeras, och den andra att det inte finns någon oberoende 
tvistelösning dit parterna kan vända sig om de inte når en överenskommelse. Am-
bitionen var att de tre parterna tillsammans skulle formulera en gemensam mål-
bild och tydliga grunder för förhandlingarna om den allmänna hyresnivån. 
 
Hyresgästföreningen tackade ja till denna inbjudan och alla tre kom överens om 
ett gemensamt arbete som organiserades i en styrgrupp och en arbetsgrupp. Sam-
tidigt kom treparten också överens om att – vid sidan av detta arbete – tillsätta 
gemensamma arbetsgrupper inom följande områden: förvaltningskvalitet, syste-
matisk hyressättning, offentlig hyresstatistik, digitalisering och trygghet samt hy-
ressättning i nyproduktion. 
 
Trepartssamtalen har pågått sedan dess men tyvärr har parterna inte kommit till 
en överenskommelse. Om man jämför Fastighetsägarnas och Sveriges Allmän-
nyttas vägledning inför förhandlingarna 2021 är skillnaden mellan parterna inte 
så stor. Sveriges Allmännyttas bedömning är att parterna inte står så långt ifrån 
varandra både avseende grunderna för förhandlingen och en oberoende 
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tvistelösning. Viktigt att påpeka i detta är att Sveriges Allmännytta och Hyres-
gästföreningen redan idag har en oberoende tvistelösning genom möjligheten att 
ta in en oberoende ordförande i Hyresmarknadskommittén. 
 
Under 2018 arbetade samtidigt den så kallade Hyreskommissionen med frågor 
om hyresrättens framtid. Kommissionen var tillsatt av Hyresgästföreningen men 
bedrev arbetet oberoende av denna. Kommissionen hade en bred sammansätt-
ning med deltagande från privata hyresvärdar och allmännyttiga företag, från 
akademin och från politiken. Ordförande var före detta bostadsministern Stefan 
Attefall. Kommissionens uppgift var att analysera hur den svenska modellen på 
hyresmarknaden och hyresrätten kan utvecklas och bli bättre. Detta skulle göras 
utifrån tre centrala perspektiv: hyresgästens, hyresvärdens och samhällets. I 
kommissionens slutrapport från hösten 2018 lyftes frågan om förhandlingssyste-
mets framtid på följande sätt: 
 
”Hyreskommissionen konstaterar att lagstiftningen ger stor frihet för parterna – 
SABO, Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen - att forma förhandlingssyste-
met. Kommissionen bedömer också att parterna bör ta denna frihet på största all-
var. Det är det smidigaste sättet för alla inblandade parter att forma hyressätt-
ningssystemet och uppnå en rimlig balans mellan de olika hänsyn som måste tas 
när hyror fastställes. Om inte parterna utvecklar ett förtroendefullt samarbete 
och finner en samsyn om ett system som fungerar där alla respekterar spelreg-
lerna riskerar makten över hyresförhandlingarna att glida parterna ur händerna. 
Ansvariga politiker kommer troligen känna sig tvungna att reglera hyressätt-
ningen, och det kan antingen leda till mer omfattande statlig reglering av hyres-
sättningen eller en mer avreglerad marknad med friare hyressättning.” 
 
Kort därefter blev kommissionen sannspådd. Medan trepartssamtalen pågick 
träffades det så kallade januariavtalet mellan Socialdemokraterna, Centerpartiet, 
Liberalerna och Miljöpartiet. I avtalets punkt 44 behandlades hyresfrågor och där 
sades bland annat att följande: ”Förhandlingssystemet för befintliga hyresrätter 
reformeras för att fungera mer effektivt med, ett oberoende skiljedomsförfarande 
som vid tvist avgör vad som är en rimlig årlig höjning samt tidsgränser för för-
handlingar som kombineras med ekonomiska sanktioner när dessa inte hålls (Ds 
våren 2020. I kraft från 2021)”. 
 
Detta innebar att staten skickade en signal till branschen att staten tänker ta hand 
om dessa frågor, vilket kom att påverka trepartssamtalen. Den fråga som uppstod 
var om det är meningsfullt att fortsätta samtalen och försöka nå fram till de kom-
promisser som är nödvändiga för att alla tre parter ska bli överens, när regerings-
underlaget så tydligt markerat en avsikt att genomföra författningsändringar på 
området. Kanske bör fokus i stället läggas på att påverka dessa förändringar? Sve-
riges Allmännytta såg dock inget skäl att inte fortsätta samtalen. 
 
Efter att januariavtalet träffats gick det nästan ett år innan Justitiedepartement 
gav hovrättsrådet Jan Josefsson i uppdrag att utreda dessa frågor. Under arbetets 
gång träffade utredaren de tre parterna separat vid flera tillfällen för att ställa frå-
gor och inhämta synpunkter. På grundval av det som står i den av kongressen be-
slutade agendan framhöll Sveriges Allmännytta på ett tidigt stadium vid dessa 
möten att det behövs en lösning som bygger på att parterna på hyresbostads-
marknaden tar ett gemensamt ansvar för en väl fungerande marknad inklusive en 
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oberoende och opartisk tvistelösningsfunktion. Det skulle för allmännyttans del 
handla om en möjlighet för de tvistande parterna att få Hyresmarknadskommit-
téns beslut överprövat. Genom att ett sådant tvistelösningsorgan utgår från över-
enskomna parametrar och tydligt motiverar sina beslut skapas normer som un-
derlättar för de lokala parterna att träffa överenskommelser och därmed bör 
också antalet tvister minska. 
 
Ett sådant organ skulle i korthet fungera ungefär så här: Organet tillskapas ge-
mensamt av Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen 
och dess verksamhet regleras genom avtal mellan dessa tre parter. Organet är 
samtidigt fristående från organisationerna, bedriver verksamheten helt i egen 
regi och ska arbeta skyndsamt. Organet bör kunna lösa tvister inte bara avseende 
årlig hyresjustering utan också avseende presumtionshyra för nyproduktion, men 
även andra tvister rörande hyressättning bör kunna prövas. Prövning i det obero-
ende tvistlösningsorganet ska föregås av beslut i Hyresmarknadskommittén eller 
någon form av medling, vilket innebär att även Fastighetsägarna behöver inrätta 
en medlingsfunktion. Fördelarna med ett sådant tvistelösningsorgan är flera: 
 
• Organet utses av nationella aktörer som Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna 

och Hyresgästföreningen, vilket innebär att det finns riggat och klart när en lo-
kal tvist uppstår. 

• Organet består enbart av oberoende personer (ledamöter) och saknar helt parts-
företrädare. 

• Organet fattar beslut som gör det möjligt för de lokala parterna att fördela hyre-
sjusteringen på det sätt de kommer överens om. 

• Organet kan offentligt motivera sina beslut på ett sätt som i praktiken kan ge 
vägledning både för lokala förhandlingar och hantering i Hyresmarknadskom-
mittén. 

• Organet är flexibelt över tid och kan om så är befogat utveckla eller justera be-
dömningsgrunderna, eftersom det bygger på avtal och inte författning. 

 
Utredaren avrapporterade sitt uppdrag till Justitiedepartementet i december 
2020 i form av en promemoria. Till dags dato har dock denna promemoria var-
ken kommunicerats utåt eller remitterats. 
 
Den tvistelösningsmodell som Jan Josefsson föreslår är i korthet följande: I de 
fall de lokala parterna inte kommer överens om den årliga hyresjusteringen, ska 
hyresnämnden på begäran av en part utse en särskild skiljeman som ska avgöra 
tvisten, vilket förutsätter att parterna i förväg avtalat om att så ska ske. Förslaget 
ger således de kollektivt förhandlande parterna på den privata hyresbostads-
marknaden möjlighet att avtala om en komplett tvistelösningsmodell med stöd av 
en särskild lag. Därmed får den privata delen av marknaden en möjlighet att lösa 
tvister på ett effektivt sätt, med en modell som i någon mån påminner om Hyres-
marknadskommitténs funktionssätt. 
 
Förslaget överensstämmer alltså inte med det förslag som Sveriges Allmännytta 
framförde till utredaren. Det innebär dock att Hyresmarknadskommittén även 
framdeles kan vara tvistelösningsorgan för medlemsföretagen i Sveriges Allmän-
nytta. Det bedöms heller inte hindra att parterna avtalar om en oberoende tviste-
lösningsfunktion till vilken beslut från Hyresmarknadskommittén kan överklagas 
och som fattar motiverade beslut utifrån överenskomna parametrar. Utredarens 
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förslag framstår i sina huvuddrag som acceptabelt, men Sveriges Allmännytta ska 
naturligtvis granska förslaget noggrant när det remitterats. 
 
Sveriges Allmännytta har alltid haft uppfattningen att det bästa är om parterna 
lokalt kommer överens om de hyresjusteringar som ska göras. Så sker också i ge-
nomsnitt i närmare 90 procent av medlemsföretagens årliga förhandlingar. Men 
ibland går det helt enkelt inte att komma överens och då behövs det en effektiv 
tvistelösningsfunktion. 
 
I båda motionerna sägs att en tvistelösning alltid borde vara inom räckhåll, sär-
skilt när någon part sätter sig på tvären. Det är självklart och det har allmännyt-
tan redan idag i form av Hyresmarknadskommittén. Om kommittén inte kan 
enas kan endera parten hänskjuta tvisten till en oberoende ordförande. Under 
detta år är tre personer med god kunskap om hyressättning och hyresmarknaden 
engagerade som oberoende ordföranden. Alla medlemsföretag, även de privata 
associerade medlemmarna, kan vända sig till Hyresmarknadskommittén och 
utan kostnad få tvisten löst inom en rimlig tid. 
   
Hyresmarknadskommittén tillkom 1957 i samband med att hyresregleringen 
upphörde för allmännyttans fastigheter. Då började bostadsföretagen i stället att 
förhandla lokalt med Hyresgästföreningen. Därför konstituerades Hyresmark-
nadskommittén av dåvarande SABO och Hyresgästföreningen med uppgift att ta 
fram förhandlingsordningar samt förebygga och lösa tvister. Kommittén har un-
der de drygt 60 år som passerat löst ett stort antal tvister. 
 
År 2007 infördes obligatorisk medling i alla tvister, vilket innebär Hyresmark-
nadskommittén fattar beslut endast i de fall där medlingen inte varit framgångs-
rik. Långt ifrån alla tvister kan lösas genom medling, men när så sker, går det be-
tydligt snabbare att få till stånd en lokal förhandlingsöverenskommelse. Idag 
hanterar Hyresmarknadskommittén flesta beslutsärenden inom tre månader ef-
ter att ansökan om prövning av tvist anmälts till kommittén. Dessutom har pro-
cessen digitaliserats vilket innebär att de lokala parterna kan skicka in sina inla-
gor digitalt, följa hur ärendet ligger till i processen och ta del av beslutet digitalt. 
Sedan 2016/17 är parterna överens om att de lokala förhandlingarna får ta högst 
tre månader från och med första sammanträdet.  
 
Det kan också vara intressant att jämföra utfallet mellan förhandlingstvister som 
förts till kommittén och förhandlingar där parterna kommit överens lokalt. Enligt 
hittills inrapporterade uppgifter om nivåhöjningen 2021 uppgår den i ovägt ge-
nomsnitt till 1,68 procent i de fall Hyresmarknadskommittén medlat eller beslu-
tat. I de fall parterna kommit överens lokalt uppgår motsvarande höjning till 1,20 
procent. Det indikerar att de tvister som förts till kommittén knappast har resul-
terat i ett sämre läge för bostadsföretaget. 
 
Hyresmarknadskommittén består av lika många företrädare från Sveriges All-
männytta respektive Hyresgästföreningen vilket innebär att alla beslut kräver 
konsensus. Det är möjligt att uppnå i de flesta fall, men inte alltid. Därför inför-
des 2018 en möjlighet att kalla in en oberoende ordförande som avgör tvisten. 
Det räcker med att en part begär detta för att en sådan ordförande ska inkallas; 
den andra parten är tvungen att acceptera att så sker. Därmed kan Hyresmark-
nadskommittén fatta beslut också i de fall man inte kan nå konsensus. Även 
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sådana beslut kan fattas relativt snabbt, i normalfallet inom en till två veckor. Det 
kan jämföras med förslaget från utredningen om mer effektiva hyresförhand-
lingar, enligt vilket skiljemannen får sex veckor på sig att avgöra ett ärende. 
 
Tvister som avser kollektiva förhandlingar och hänskjuts till Hyresmarknads-
kommittén får en betydligt snabbare hantering än om de skulle anhängiggöras 
hos hyresnämnden. Nämnden kan inte pröva en kollektiv tvist utan tar ställning 
till om en begärd hyra för en enskild lägenhet är skälig genom en jämförelse med 
utgående hyra för lägenheter med motsvarande bruksvärde. Även om Hyres-
nämnden beslutar om ”pilotfall” riskerar en sådan process att dra ut långt i tiden. 
 
Att parterna hittills inte har kommit överens när det gäller att fastställa faktorer 
som ska utgöra underlag för de årliga förhandlingarna om hyresjustering, och om 
en modell för en från parterna oberoende tvistelösning, har ibland anförts som ett 
skäl till att överge den ambition som låg bakom Fastighetsägarnas och Sveriges 
Allmännyttas gemensamma inbjudan till Hyresgästföreningen. I stället skulle en 
lagreglerad statlig tvistelösningsmodell införas. En sådan modell har dock avvi-
sats av flera skäl. 
 
Principiellt bör statliga ingripanden på en fri marknad undvikas eftersom de ris-
kerar att skada marknadens funktionssätt. Vilken hyresgästorganisation är be-
redd att acceptera en större hyreshöjning än den man räknar med att få enligt en 
statlig modell? Och vilken hyresvärd är beredd att acceptera en lägre höjning? 
Risken är stor att den hyreshöjning som beslutas i ett lagreglerat system i prakti-
ken blir hyresnormerande. 
 
Hyror och hyresjusteringar ska bestämmas av marknadens aktörer och måste få 
variera med de lokala förhållandena. Det ligger ett stort värde i att marknadens 
aktörer tar ansvar och själva formar hyressättningen, utan statlig inblandning el-
ler reglering. Det underlättar och kan främja en utveckling av upplåtelseformen 
när det gäller produkter, tjänster och affärsmodeller, förbättrar konkurrensen och 
skapar förståelse för hyresjusteringar. 
 
Ett annat skäl till att statliga myndigheter inte bör besluta om hyresjusteringar är 
att det förutsätter någon form av materiella bestämmelser. Den som ska fatta ett 
beslut måste ha något att utgå från. Vad ska man annars grunda beslutet på? Hy-
resnämnderna prövar idag om en hyra är skälig genom att jämföra med hyran för 
lägenheter med motsvarande bruksvärde. Men på vilka grunder skulle en hyres-
nämnd pröva vad som är en rimlig eller skälig hyreshöjning? Grunderna måste i 
så fall vara författningsreglerade, inte minst av rättssäkerhetsskäl. Men att i lag 
eller förordning fastställa regler om hur mycket hyror får höjas vore ett unikt och 
ovälkommet ingripande i prissättningen som på en fri marknad. 
 
Annorlunda förhåller det sig om parterna kan komma överens om vad förhand-
lingarna ska grundas på och vilka parametrar som ska utgöra underlag för för-
handlingen. Detta blir ett beslut av fria aktörer på marknaden och det kan dessu-
tom relativt enkelt justeras eller ändras om den ekonomiska utvecklingen i sam-
hället talar för det. En sådan överenskommelse blir också nyckeln till att lösa upp 
de låsta positioner som idag försvårar förhandlingarna om den årliga hyresjuste-
ringen. 
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Det finns också ett mer praktiskt skäl till varför hyresjusteringar inte bör beslutas 
av en statlig myndighet. En grundläggande rättsprincip är att man ska kunna få 
ett beslut prövat av en högre instans. För hyresnämnden gäller att i stort sett alla 
typer av beslut kan överprövas av Svea hovrätt. Risken är uppenbar att många be-
slut om hyresjustering skulle överklagas till Svea hovrätt, vilket i sin tur skulle 
leda till stor tidsutdräkt och ett behov av omfattande retroaktiva hyreshöjningar. 
Sådana höjningar drabbar initialt hyresvärden vars intäkter försenas och sedan 
hyresgästerna som får betala ett extra tillägg till hyran, konsekvenser som är oväl-
komna för båda parter och bör undvikas så långt det är möjligt. 
 
Medlemsföretagen har på flera sätt uttryckt en önskan om mer stöd från Sveriges 
Allmännytta i förhandlingarna om den årliga hyresjusteringen. Eftersom för-
handlingarna inom treparten om en gemensam grund ännu inte gått i mål har 
Sveriges Allmännytta i en vägledning inför förhandlingarna om hyresnivåns ju-
stering 2021 lämnat förslag till gemensamma ramar med utgångspunkt från rele-
vanta parametrar som påverkar möjligheten för hyresvärdar att upprätthålla en 
bra förvaltning och standard. Vägledningen har tagits väl emot av medlemsföre-
tagen. 
 
De nationella parametrar som föreslås i vägledningen är BNP (bruttonationalpro-
dukt) per capita, KPIF (konsumentprisindex med fast ränta), ränteförändringar 
och FPI (faktorprisindex flerbostadshus). För att ge en större säkerhet i underla-
gen och en stabilitet i utfallet över åren så baseras vägledningen på genomsnittligt 
utfall tre år bakåt. Vid ett yrkande på den lokala nivån ska de nationella fak-
torerna appliceras i en bedömning om utvecklingen utifrån ortens specifika förut-
sättningar. Vid förhandlingen på respektive ort föreslås att parterna tar hänsyn 
till befolkningsutvecklingen för att hyresrätten ska kunna bidra till bostadsför-
sörjningen på orten. Därutöver behöver den årliga hyresjusteringen beakta ut-
vecklingen av kostnaderna för värme och VA, de så kallade taxebundna kostna-
derna, vilka kan variera kraftigt mellan olika orter. (Bilaga 3: Vägledning inför de 
årliga förhandlingarna – Om hyresnivåns justering år 2021.) 
 
Syftet med vägledningen har varit att bidra till ökad samsyn om de långsiktiga 
förutsättningarna. En mer standardiserad struktur och liknande innehåll i för-
handlingsunderlag bedöms ge parterna en större förståelse för vilka omvärldsfak-
torer som påverkar hyresrättens möjligheter och utmaningar som boendeform på 
respektive ort, vilket bör leda till bättre och mer effektiva förhandlingar. Själv-
klart kommer det, även om parterna är ense om vad förhandlingarna ska utgå 
från och hur förhandlingsunderlaget ska vara utformat, inte alltid att vara enkelt 
att komma överens om hyresjusteringens storlek eftersom bedömningar och per-
spektiv skiftar. Men det kommer att avsevärt underlätta de lokala förhandling-
arna och även tvistelösningen i de fall detta blir aktuellt. 
 
I motionen ”Lyssna mer på medlemsföretagen” sägs att parterna inte klarar av att 
ta ansvar för en fungerande hyressättning och att det som står i Allmännyttans 
agenda om att parterna ska ta ansvar utan inblandning från Riksdagen behöver 
ändras. Bakgrunden till att det står som det gör är att den dåvarande Alliansrege-
ringen i propositionen Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag och refor-
merade hyressättningsregler framhöll detta: ”Ansvaret för hyressättningen bör 
således även framdeles ligga på de lokala parterna på hyresmarknaden. Rege-
ringen avstår därför från att lägga fram något förslag till lagändring.” När 
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riksdagen sedan beslutade helt i enlighet med propositionen måste det tolkas som 
att lagstiftaren klargjort vad som ska gälla. 
 
Sveriges Allmännytta kan inte ändra på det som regering och riksdag har be-
stämt, men skulle naturligtvis kunna vända sig till dessa instanser och föreslå att 
marknadens parter ska slippa ta ansvar för en fungerande hyressättning och att 
staten i stället ska ta detta ansvar. Men en statlig hyressättning skulle göra det av-
sevärt svårare att utveckla hyresrätten som en attraktiv och kundorienterad upp-
låtelseform. Staten ska skapa goda förutsättningar för marknaden att fungera, 
men inte lägga sig i vad aktörerna kommer fram till inom ramen för dessa förut-
sättningar. Därför avvisas detta förslag. 
 
I båda motionerna refereras till januariavtalet och de utredningar rörande hyres-
frågor som stipuleras i detta avtal. Enligt januariavtalets punkt 44 ska bland an-
nat följande tre frågor utredas; effektivisering av hyresförhandlingarna, fri hyres-
sättning vid nyproduktion samt läge och kvalitet i hyressättningen. Den först-
nämnda utredningen är avslutad, de andra två ska enligt direktiven bli färdiga i 
maj respektive juni. 
 
De nämnda utredningarna berör centrala frågor på bostadshyresmarknaden. 
Därför är det viktigt Sveriges Allmännyttas agerande i dessa sammanhang är väl 
förankrat i organisationen. Av det skälet har aktuella frågor i utredningsarbetet 
löpande redovisats för och diskuterats med styrelsen, Vd-rådet, Hyresrådet, en 
intern expertgrupp och en extern rådgivande grupp med branschfolk och bo-
stadsforskare. 
  
Båda motionerna tar upp innehållet i den nuvarande agendan som beslutades på 
kongressen 2019. Här bör framhållas att när styrelsen beslutade att denna agenda 
skulle tas fram till kongressen så beslutades också arbetet skulle bedrivas i en om-
fattande och inkluderande process, för att agendan skulle få ett relevant innehåll 
och väl förankrade ställningstaganden. Arbetet leddes av en styrgrupp bestående 
av styrelsens presidium och vd. Det huvudsakliga arbetet drevs av en arbetsgrupp 
bestående av vd:ar från åtta olika medlemsföretag runt om i landet. Regelbundna 
avstämningar gjordes med Vd-rådet och med en av styrelsen inom sig utsedd re-
ferensgrupp med en representant för varje parti. I den gruppen ingick Ann-Mar-
grethe Livh (V), Bo Brännström (L), Christopher Larsson (SD), Eva Thalén Finné 
(M), Hans Klintbom (C), Johan Löfstrand (S), Paul Eskilsson (MP) och Åke Nils-
son (KD). Arbetet inleddes med en workshop till vilken hela styrelsen, vd-rådet 
och den särskilda arbetsgruppen med vd:ar inbjöds. Agendan diskuteras även på 
samtliga vd-träffar under 2018/19 vilka samlade totalt nästan 200 deltagare. På 
rikskonferensen för förtroendevalda i december 2018 ägnades eftermiddagen åt 
diskussion utifrån ett utkast till agenda som skickats ut till deltagarna. Kongres-
sen 2019 beslutade sedan enhälligt om agendan. 
 
I motionen ”Lyssna mer på medlemsföretagen” yrkas, som ovan nämnts, att kon-
gressen uppdrar åt styrelsen att initiera ett arbete med översyn av Allmännyttans 
agenda i enlighet med motionens intentioner. I motionen ”Nya tider kräver nya 
beslut” yrkas att kongressen uppdrar åt styrelsen att under försommaren 2021 
initiera ett arbete med översyn av Allmännyttans idéprogram i enlighet med mot-
ionens intentioner. Styrelsen tolkar det som att det är Agendan för Sveriges All-
männytta som åsyftas här. 
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Sveriges Allmännyttas nästa kongress 2023 ska besluta om en ny agenda för 
mandatperioden 2023 − 2027. Inför detta beslut avser styrelsen att på samman-
trädet i juni fatta beslut om att under hösten 2021 dra igång ett motsvarande ut-
vecklings- och förankringsarbete som gjordes med den nu gällande agendan. I 
denna process kommer synpunkter från medlemsföretagen liksom tidigare att 
spela en avgörande roll. Det kommer att finnas goda möjligheter för alla, inklu-
sive motionärerna, att föra fram sina synpunkter och intentioner. Ambitionen är 
att också denna agenda ska bli föremål för ett enhälligt beslut.  Däremot finns det 
inga förutsättningar att under tiden fram till dess ändra i den nuvarande agendan 
eftersom det endast är en ny kongress som kan göra det. 
 
När det gäller utredningarna om fri hyressättning vid nyproduktion och om läge 
och kvalitet i hyressättningen förutsätts att betänkandena skickas ut på remiss 
med en hyfsat tilltagen svarstid. Självklart ska Sveriges Allmännytta yttra sig över 
de förslag som lämnas. Detta kommer att ske i höst, det vill säga innan nästa kon-
gress. I motionen ”Lyssna mer på medlemsföretagen” sägs att det är angeläget att 
Sveriges Allmännytta bejakar förändringar som gynnar våra medlemsföretag. 
Styrelsen anser att det inte bara är angeläget utan en självklarhet och att styrelsen 
alltid utgår från vad som är bäst för medlemsföretagen i de remissyttranden som 
beslutas. Däremot går det inte att i förväg ta ställning till förslag som inte har re-
dovisats. När betänkandena remitteras kommer förslagen att granskas noggrant 
och konsekvenserna att analyseras särskilt. Förslagen kommer som vanligt att 
granskas ur medlemsföretagens och ur hyresrättens perspektiv samtidigt som ett 
hållbarhetsperspektiv kommer att genomsyra analysen. Detta ärende kommer i 
remissprocessen att behandlas av hyresrådet och Vd-rådet samt stämmas av med 
den interna expertgruppen och den externa rådgivande gruppen, för att sedan be-
redas av styrelsepresidiet innan styrelsen fattar beslut. Dessa frågor kommer 
även att behandlas på vd-träffar och ordförandeträffar under hösten 2021 och vå-
ren 2022. 
 
Eftersom dessa utredningar berör komplicerade, men också principiella och del-
vis kontroversiella frågor vad gäller den hyresrättsliga lagstiftningen planeras den 
ordinarie remissprocessen att kompletteras med en remisskonferens för med-
lemsföretagen. Syftet är att engagera medlemsföretagen i en diskussion om för-
slagen och dess konsekvenser och att ge styrelsen ett så fullständigt underlag som 
möjligt inför att den fattar beslut. 
 
Sammanfattningsvis avser styrelsen att fortsätta trepartssamtalen med ambit-
ionen att komma överens om en gemensam grund för hyresförhandlingarna och 
tydliga parametrar samt en oberoende tvistelösning som organiseras av parterna. 
Nästa kongress ska besluta om en agenda för mandatperioden 2023 − 2027 och 
den kommer att arbetas fram i en process som ger medlemsföretagen flera till-
fällen att framföra sina synpunkter. Beslut om remissyttrandena avseende de två 
statliga hyresutredningarna kommer att fattas av styrelsen på sedvanligt sätt, 
men frågans vikt motiverar att det ordnas en särskild remisskonferens för att in-
hämta synpunkter från medlemsföretagen innan styrelsen fattar sitt beslut. 
 
Styrelsen föreslår kongressen besluta 
att förklara motionerna besvarade med hänvisning till det ovan anförda.  
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Förslag till motionsutlåtande: 
 

Motion: Utred vad som vid upprustning är 
underhåll, allmänna förändringar och vad 
som är standardhöjning  
 
I motionen ”Utred vad som vid upprustning är underhåll, allmänna förändringar 
och vad som är standardhöjning” av Ragnar von Malmborg yrkas att kongressen 
uppdrar åt styrelsen att initiera en utredning om vad som vid upprustning är un-
derhåll, allmänna förändringar respektive standardhöjning och dessas koppling 
till bolagsekonomi, hyressättning, hyreslagstiftning och K3-regelverket samt ge 
förslag på hur dessa frågor kan hanteras inom bolagen och diskutera behovet av 
förändringar av K3-regelverket vid upprustning. (Bilaga) 
 
Renoveringstakten i allmännyttans bestånd har ökat under senare år, men fortfa-
rande återstår att rusta upp en relativt stor andel av de bostäder som byggdes 
under rekordåren. Därefter kommer de hus som byggdes efter miljonprogrammet 
att behöva renoveras. Medlemsföretagens möjligheter att klara av denna upp-
rustning varierar stort och beror på beståndets kvalitet, företagets ekonomi och 
vilken marknad företaget befinner sig på. I de fall de ekonomiska förutsättning-
arna är mindre goda blir konsekvensen att endast begränsade åtgärder kan vidtas 
och att det blir svårt att uppnå de krav som idag ställs på moderna och hållbara 
bostäder.  
 
Sveriges Allmännytta anser att upprustning och renovering av bostäder är en vik-
tig fråga för både hyresvärdar och hyresgäster. Från hyresvärdarnas sida handlar 
det bland annat om avgörande investeringar för att säkra fastigheternas tekniska 
livslängd och en boendestandard som möter förväntningar både från befintliga 
och framtida hyresgäster. För befintliga hyresgäster innebär upprustning och 
renovering förändringar i hemmet, den egna livsmiljön påverkas och även boen-
dekostnaden. Därför är det viktigt med en väl fungerande dialog mellan hyres-
värden och hyresgästerna inför och under en ombyggnad. 
 
Både hyresvärdar och hyresgäster är betjänta av förutsebarhet och av att känna 
trygghet i samband med en ombyggnad. För det behövs dialog och delaktighet 
och ett bra sätt att få det till stånd är att arbeta med samråd. Därför har Fastig-
hetsägarna Sverige, Hyresgästföreningen och Sveriges Allmännytta gemensamt 
tagit fram en avtalsmall för att underlätta för parterna lokalt att komma vidare i 
samrådsprocessen vid ombyggnad. 
 
Vilka åtgärder som är att betrakta som underhåll och vilka som är standardhö-
jande och därmed höjer bruksvärdet behöver dock tydliggöras för att klargöra vad 
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som behöver förhandlas om beträffande hyran. I redovisningen skiljer man på 
utgifter som ska bokföras som kostnad i resultaträkningen och utgifter som ska 
bokföras som en tillgång på balansräkningen för att sedan kostnadsföras i form 
av årliga avskrivningar. Medlemsföretagen tillämpar antingen K2 eller K3-
reglverket, vilka skiljer sig åt redovisningsmässigt. Om man tillämpar K3-
regelverket ska större utgifter som i normalt språkbruk kallas standardhöjande 
bokföras som tillgång, men detta gäller också många utgifter som bara syftar till 
att återställa byggnadens ursprungliga funktion. Lönsamhetskalkyler, redovis-
ning och hyressättning är dock i stora delar frikopplade från varandra. 
 
Det finns goda skäl att tydliggöra vad som vid upprustning är underhåll respek-
tive standardhöjning när man tillämpar de olika regelverken. Detta kommer att 
underlätta både hyressättningen och dialogen med hyresgästerna. Sveriges All-
männytta avser därför att genomföra en utredning kring bland annat de fråge-
ställningar motionären tar upp och kommunicera resultatet med medlemsföreta-
gen. 
 
Styrelsen föreslår kongressen besluta 
att förklara motionen besvarad med hänvisning till det ovan anförda.  
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Stoppa våld mot kvinnor 

Våld i nära relation klassas som ett globalt folkhälsoproblem. Nationella 
trygghetsundersökningar visar att de allra flesta som utsätts för våld i nära relation 
inte anmäler förövaren. Många lever därför med våld varje dag. Varje månad 
dödas flera kvinnor i Sverige av en man som hon har mycket nära relation till, 
men även barn och män dödas av närstående. Över 50 fall av våld i hemmet 
anmäls varje dag trots att det borde vara den tryggaste platsen på jorden.  

Minst 100 våldtäkter begås i Sverige varje dag, av dessa anmäls 17 våldtäkter. 
Majoriteten av alla våldtäkter (framför allt de som förblir oanmälda) sker av 
någon man har en relation med.  Kvinnor och barn far illa så väl psykiskt som 
fysiskt och det senaste året, i samband med covid-19 pandemin, har våldet och 
oron ökat än mer.  

Forskning visar att de som utsätts vågar göra mer motstånd om de vet att hjälp 
finns att få. De kommer alltså att våga göra större motstånd (sådant som hörs och 
syns) om de vet att grannar kommer till deras undsättning. Den vetskapen ger oss 
möjlighet att tillsammans hjälpa våra medmänniskor. 

Vi kan stoppa den här kedjan av våld men då behöver alla hjälpas åt i stort och i 
smått. Såväl grannar, föreningar, bostadsföretag och kommuner kan göra mer för 
att öka tryggheten.  

Det finns flera allmännyttiga företag som jobbar aktivt med detta växande 
problem efter det att den ideella organisationen Huskurage tog initiativ till att 
grannar ska våga bry sig.  Ett exempel är Skövdebostäder där ”Våga bry dig” är 
en viktig policy för företaget och aktualiseras kontinuerligt i trappuppgångar, på 
hemsidan och andra kanaler. Men det finns flera intressanta och viktiga pågående 
arbeten för att hindra och förebygga mäns våld mot kvinnor bland 
medlemsföretagen.  

Min fråga är vad kan allmännyttiga företag göra mer för att uppmärksamma och 
förhindra mäns våld mot kvinnor? 

Kan allmännyttan genom såväl medlemsföretag som branchorganisationen 
samverka mer för ökad medvetenhet om mäns våld mot kvinnor? 

Finns det samordningsvinster även i detta stora samhällsproblem? 

 

Monica Green 

Styrelseledamot i Skövdebostäder 

Socialdemokrat  
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Svar stoppa våld mot kvinnor 
 
Frågan om våld i nära relation är en angelägen fråga, och under pandemin har den blivit 
än mer angelägen. Att många spenderar mer tid i hemmet, isolering, yttre stressfaktorer 
och en minskad insyn i familjer ökar risken för våld i nära relation. BRIS (barnens rätt i 
samhället) årsrapport konstaterar att samtalen till deras hjälptelefon om fysiskt och 
psykiskt våld, mot barnen själva eller mot en förälder har ökat under pandemiåret. Enligt 
Socialstyrelsen har även antalet orosanmälningar till socialtjänsten ökat.  
 

Lyfta fram Huskurage och liknande initiativ 

Huskurage är mycket riktigt ett initiativ som många allmännyttor tagit inspiration av och 
utvecklat. Enligt Huskurages hemsida har de samarbeten med 59 bostadsbolag, varav 41 
är medlemmar hos Sveriges Allmännytta. Ofta samarbetar bolagen i dessa initiativ även 
med lokalpolisen. Huskurage har genom åren deltagit som medverkande på utbildningar 
och konferenser som Sveriges Allmännytta anordnar och kommer till exempel att föreläsa 
under vår konferens Trygghet och säkerhet i bostadsområden den 24 augusti 2021. 
 

Orosanmälningar till kommunen 

Att ha väl utformade rutiner för att göra orosanmälningar är också viktigt i arbetet för att 
motverka våld. Det vet vi att många av våra medlemmar också har. Vikten av att 
orosanmäla är också något Sveriges Allmännytta ofta trycker på i olika sammanhang.  
 

Lägenheter till våldsutsatta 

En förutsättning för att kunna lämna en relation är att ha någonstans att flytta, ett tryggt 
hem. Det är svårt för många att få en bostad idag, och för våldsutsatta är det särskilt 
utmanande att få en stadigvarande bostad. Många som utsätts för våld i nära relation 
lever också i ekonomisk utsatthet. Det är inte ovanligt med skuldsättning och bortfall av 
inkomst till följd av sjukskrivning och det är även vanligt att den våldsutövande parten tar 
kontroll över gemensamma tillgångar och ekonomi. Att bidra till möjligheten att få en 
bostad är ett exempel på hur bostadsföretagen inom Sveriges Allmännytta kan underlätta 
för våldsutsatta att lämna en våldsam relation. 
 
För att kunna hyra en lägenhet ställs ofta krav på inkomst och att sökande inte har 
betalningsanmärkningar eller skuld hos kronofogden, vilket kan försvåra för våldsutsatta 
att efterfråga en bostad. Genom att  inte ställa orimligt höga inkomstkrav vid uthyrning, 
och godkänna exempelvis  sjukpenning, försörjningsstöd och bostadsbidrag som inkomst 
vid prövning, kan fler efterfråga en lägenhet. Riktlinjer som möjliggör individuella 
prövningar under särskilda omständigheter- exempelvis när kraven nästan uppnås - kan 
också underlätta för fler att efterfråga en lägenhet även när inkomsten är låg och det finns 
betalningsanmärkningar. 
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De flesta medlemsföretagen hos Sveriges Allmännytta samarbetar också med kommunen 
genom att tillhandahålla lägenheter för sociala ändamål, dels genom sociala kontrakt där 
kommunen står som förstahandshyresgäst och dels genom förstahandskontrakt efter 
behovsprövning. Våldsutsatta är en målgrupp för den typen av lösningar. 
 

Annat brottsförebyggande arbete 

Många av medlemsföretagen samverkar också i brottsförebyggande arbete tillsammans 
med kommun, polis och andra fastighetsägare. Samverkansformen kan heta olika i olika 
kommuner, exempelvis EST (effektiv samverkan för trygghet) och OSG (operativ 
samverkansgrupp). Gemensamt är att parterna regelbundet tar fram en gemensam 
lägesbild och handlingsplan utifrån respektive parts verksamhet och möjligheter. På så 
sätt samordnas och effektiviseras arbetet med att skapa tryggare och säkrare kommuner 
och stadsdelar. God samverkan mellan bostadsföretag, kommun och andra 
samhällsaktörer stärker tilliten och ökar förutsättningarna för att gemensamt möta 
problem som dyker upp efter hand, vilket alltid är en styrka. 
 

Exempel på hur Sveriges Allmännytta lyfter fram frågan 

I idéprogrammet Allmännyttan mot år 2030 lyfts bostadsföretagets möjligheter att 
motverka våld i nära relation genom samverkan med föreningar och hyresgäster fram.  
Här nämns också bostadsbolagets möjlighet att möta det bostadsbehov som våld i nära 
relation ofta leder till. 
 
Bland våra goda exempel på vår webbplats finns till exempel Vätterhems egen modell av 
Huskurage som de kallar Trygga grannar. 
Trygga grannar året om | Sveriges Allmännytta (sverigesallmannytta.se) 
 
Den som prenumererar på våra nyhetsbrev får löpande nyheter inom alla möjliga ämnen, 
även inom detta. 
 
Utbildningen Att förebygga avhysningar den 11 maj, SKR föreläser om ekonomisk 
utsatthet och boende för våldsutsatta.  
 
Konferensen Trygghet och säkerhet i bostadsområden 24 augusti, Huskurage föreläser.  
 
Konferensen Hemma hos allmännyttan lyfter sociala frågor i boendet, teman som psykisk 
ohälsa och våld i nära relation belyses ofta där. Konferensen återkommer 2022. 
 
Vägledning om barnkonventionen är under utarbetning, där kommer frågan att lyftas 
från barnets perspektiv. 
 
Utbildning för stadsdelsutvecklare där mycket av innehållet handlar om hur man kan 
lyfta socialt utsatta bostadsområden och hur brottsförebyggande samverkan rent 
generellt kan utformas. 

https://www.sverigesallmannytta.se/vad-vi-gor/trygga-grannar-aret-om/
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Inledning 

Sveriges Allmännyttas kongress i april 2019 beslutade om en Agenda för Sveriges 
allmännytta 2019−2023. Agendan beskriver hur Sveriges Allmännytta som bransch- 
och intresseorganisation ska stödja medlemsföretagen i deras arbete och verka för 
att de har goda arbetsförutsättningar. I agendan pekar kongressen ut sju områden 
som Sveriges Allmännyttas styrelse ska prioritera och vad som är viktigast att åstad-
komma inom dessa områden. Dessa sju områden är: 
 
1. Stark samhällsbyggare  
2. Vasst kommunalt verktyg 
3. Hem för alla 
4. Hållbara fastigheter 
5. Professionell förvaltning 
6. Hyressättning som fungerar  
7. Långsiktig och rättvis bostadspolitik 
 
Detta är en delrapport till kongressen 2021 som beskriver det viktigaste som har 
gjorts inom dessa sju områden under de första två åren. Till kongressen 2023 läm-
nas en slutrapport som beskriver vad som gjorts under hela mandatperioden. 
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1. Stark samhällsbyggare 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• aktivt lyfta fram allmännyttans roll som en stark samhällsbyggare med upp-
drag att bygga och förvalta hyresbostäder för alla. 
 
• tydligt visa på den nytta som en kommun kan ha av ett eget allmännyt-
tigt bostadsföretag. 
 
• tydligt visa på att en allmännytta för alla även i framtiden är ett klart 
bättre alternativ än socialbostäder för vissa, såväl ur samhällets som ur 
enskilda människors perspektiv. 
 
Vad har gjorts? 
 

• En ny ramupphandling för Kombohus har genomförts. Avtalet löper fram till 
31 maj 2026 och omfattar upp till 25 000 nya bostäder. Husen kan beställas 
som punkthus eller lamellhus, från tre olika leverantörer. Avtalet bygger på 
ett byggsystem som ger beställaren möjlighet att själv sätta ihop det hus som 
behövs utifrån en prissättning per lägenhet och storlek per kvadratmeter. 
Husen kan beställas utifrån krav på lägst klimatpåverkan, energiprestanda 
eller pris. Klimatberäkning ligger med som baskrav i alla hus. 
 

• Två rapporter har tagits fram om Kombohusen, Tio år med Allmännyttans 
Kombohus – resultat, effekt och påverkan samt Tio år med Allmännyttans 
Kombohus – fördjupad analys av byggpriser och hyror. Rapporterna visar 
att målet att sänka de höga byggkostnaderna, förenkla upphandlingen för 
medlemsföretagen och få fler entreprenörer att vilja bygga med industriella 
processer har uppnåtts. 
 

• En marknadsrapport som beskriver allmännyttans bostadssociala ansvar har 
tagits fram. Marknadsrapporten ska återkomma årligen.  
 

• Klimatinitiativet har två övergripande mätbara mål, en fossilfri allmännytta 
och 30 % lägre energianvändning till år 2030. Hittills är 184 medlemsföretag 
anslutna med totalt 714 000 lägenheter. 
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• Sveriges Allmännytta har medverkat på de politiska partiernas kommunda-
gar eller motsvarande och Kvalitetsmässan i syfte att lyfta fram allmännyt-
tans roll som en stark samhällsbyggare och visa på den nytta en kommun kan 
ha av ett eget allmännyttigt bostadsföretag.  
 

• Ett flertal debattartiklar har skrivits om varför allmännytta för alla är bättre 
än socialbostäder för vissa.  
 

• Våra talespersoner har synts mer och fört fram vårt perspektiv på seminarier, 
i poddar och debattartiklar. 
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2. Vasst kommunalt verktyg 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• stödja medlemsföretagens utvecklingsarbete för att bli ett ännu vassare 
kommunalt verktyg på den lokala bostadsmarknaden. 
 
• lyfta fram och tydliggöra ägarstyrningsfrågor i de styrelseutbildningar 
som erbjuds medlemsföretagen. 
 
• utveckla och erbjuda utbildningar även för förtroendevalda och an-
ställda som arbetar med bostadsfrågorna i kommunerna. 
 
Vad har gjorts? 
 

• En uppdaterad och utvecklad upplaga av handledningen Ägarstyrning av 
allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag har givits ut gemensamt av 
Sveriges Allmännytta och Sveriges Kommuner och Regioner (SKR). 
 

• Ett arbete har påbörjats tillsammans med SKR om ett gemensamt utbild-
ningskoncept i ägarstyrningsfrågor i syfte att öka kompetensen på detta om-
råde bland förtroendevalda och tjänstemän i kommunerna. 
  

• Ägarstyrningsfrågor har lyfts fram i våra styrelseutbildningar och på ordfö-
randekonferenser. 
 

• En samverkansgrupp mellan Sveriges Allmännytta och SKR kring bostadsso-
ciala frågor har inrättats. 
 

• Ett gemensamt arbete med SKR har påbörjats med fokus på ett bredare sam-
arbete för att utrota hemlösheten till år 2030. 
 

• Företrädare för Sveriges Allmännytta har medverkat i SKRs årliga bostadsse-
minarium som 2020 hade temat Allmännyttiga bostadsbolag och aktiv 
markpolitik som verktyg för bostäder till alla. 
 

• Resurser och kompetens i frågor som rör lokaler inklusive samhällsfastig-
heter har tillförts kansliet och ett lokalråd har inrättats. 

 



 

7 

3. Hem för alla 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan medlems-
företagen kring uthyrningsregler och tillträdeskrav. 
 
• sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan medlems-
företagen kring integrationsfrämjande insatser i stadsdelar och bostads-
områden. 
 
• utveckla och sprida exempel på metoder och arbetssätt som på kort och 
lång sikt kan kvantifiera och värdera sociala insatser och åtgärder i 
stadsdelar och bostadsområden. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Marknadsrapporten Allmännyttans bostadssociala ansvar har givits ut och 
innehåller resultatet av en enkätundersökning om bland annat tillträdeskrav, 
förturer, sociala kontrakt, bostad först och olovlig andrahandsuthyrning 
samt en fördjupning om vräkningsförebyggande arbete. 
 

• En Allmännyttans Arena har ordnats med fokus på allmännyttans bostadsso-
ciala ansvar och vräkningsförebyggande arbete. 
 

• En Allmännyttans Arena har ordnats på temat Är det bostadsbolagen som 
ska skapa ordning i förorten? med forskarna Peter Esaiasson och Martin 
Grander. 
 

• Vräkningsförebyggande arbete har varit föremål för en utbildning samt en 
kunskapsdag i samarbete med Kronofogden. 
 

• Barnkonventionen som svensk lag har uppmärksammats med att digitalt 
stödmaterial om hur man kan anta ett barnrättsperspektiv i verksamheten. 
 

• Allmännyttans stadsdelsbarometer har utvecklats för att medlemsföretagen 
ska kunna följa utvecklingen på orten vad gäller segregation och ojämlikhet. 
Barometern bygger på ett index som mäter förvärvsfrekvens, disponibel in-
komst, utbildningsnivå och valdeltagande. Barometern ska tjäna som un-
derlag för åtgärder och ett redskap för uppföljning av dessa. 
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• Allmännyttans innovationslabb har med stöd av Vinnova genomförts på fyra 
orter i Sverige. Syftet har varit att hitta metoder och verktyg för lägre arbets-
löshet, minskad brottslighet, bättre skolresultat och stärkt samhällsservice. 
Projektet har följts av forskare. Erfarenheterna har dokumenterats och sprids 
i nätverk och på konferenser. 
 

• En utbildning för stadsdelsutvecklare har tagit fram. Syftet med denna ut-
bildning är att ge deltagarna verktyg, modeller och exempel på hur man kan 
arbeta för att öka trygghet, trivsel och attraktivitet i ett bostadsområde. 
 

• Ett nätverk för personer i medlemsföretagen som arbetar med stadsutveckl-
ing har startats. 
 

• Konferensen Hemma hos allmännyttan har genomförts två gånger och be-
handlat bland annat social hållbarhet, integration, barnperspektiv, trygghets-
frågor och psykisk ohälsa. 
 

• Medverkan i den statliga utredningen En socialt hållbar bostadsförsörjning 
med en expert. 
 

• Medverkan i forskningsprogrammet Nyttan med allmännyttan i praktiken 
som studerar och analyserar allmännyttans handlingsutrymme, strategier 
och praktiker för att skapa mer jämlika levnadsvillkor och tillväxt. 
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4. Hållbara fastigheter 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• arbeta för sänkta produktionskostnader genom bland annat lägre bygg-
priser, ökad konkurrens, lägre kommunala avgifter, rimligare priser på 
kommunal mark, begränsade krav i exploateringsavtal på att byggher-
ren ska finansiera åtgärder i området, snabbare plan- och byggprocess 
och färre kommunala särkrav, så att fler nya hyresbostäder kan byggas 
samt verka för att det finns hyresbostäder som kan efterfrågas även av 
medel- och låginkomsttagare. 
 
• arbeta för att underlätta för medlemsföretagen att anlägga ett ekolo-
giskt och ekonomiskt livscykelperspektiv inför beslut om nyproduktion 
och renovering. 
 
• arbeta för att underlätta renovering genom rationalisering och pris-
press och för att stödet till ROT-åtgärder utvidgas till att också omfatta 
hyresbostäder. 
 
Vad har gjorts? 
 

• En ny ramupphandling för Kombohus har genomförts. Avtalet löper fram till 
31 maj 2026 och omfattar upp till 25 000 nya bostäder. Husen kan beställas 
som punkthus eller lamellhus, från tre olika leverantörer. Avtalet bygger på 
ett byggsystem som ger beställaren möjlighet att själv sätta ihop det hus som 
behövs utifrån en prissättning per lägenhet och storlek per kvadratmeter. 
Husen levereras med bra energiprestanda samt möjlighet att välja hus uti-
från krav på lägst klimatpåverkan. Klimatberäkning ligger med som baskrav i 
alla hus. 
 

• Sveriges Allmännytta har tillsammans med IVL Svenska Miljöinstitutet och 
Kommuninvest tagit fram vägledningen Klimatkrav till rimlig kostnad i 
syfte är att ge möjligheter att ställa klimatkrav i nyproduktion. Metoden har 
också använts vid upphandlingen av Kombohusen. 
 

• Två rapporter har tagits fram om Kombohusen, Tio år med Allmännyttans 
Kombohus – resultat, effekt och påverkan samt Tio år med Allmännyttans 
Kombohus – fördjupad analys av byggpriser och hyror. Rapporterna visar 
att Kombohusen kan byggas till 20 procent lägre pris och fyra månader 
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snabbare än ordinarie byggnation. En annan slutsats är att 1200 bostäder 
hade inte byggts utan Kombohusen. 
 

• Sveriges Allmännytta har arbetat för bättre produktivitet inom byggbran-
schen genom konsortiet Bygg 4.0. Tillsammans med bland annat industrin 
och konsulter har en modell tagits fram hus som ska byggas ritas klart vilket 
på en detaljerad nivå, kan uppnå tidsbesparingar på upp till 60 procent. 
 

• Klimatinitiativet har två övergripande mätbara mål, en fossilfri allmännytta 
och 30 % lägre energianvändning till år 2030. Hittills är 184 medlemsföretag 
anslutna med totalt 714 000 lägenheter. 
 

• Prisdialogen, en modell för lokal dialog och central prövning av fjärrvärme-
prisändringar, har utvecklats med en möjlighet att utföra dialogen digitalt. 
Trots pandemin har samtliga medlemmar i Prisdialogen valt att hålla dialo-
ger vilket gör att 76 % av fjärrvärmeleveranserna omfattas.  
 

• Allmännyttans digitaliseringsinitiativ har startats. 100 medlemsföretag har 
samlat sina resurser för att öka förändringstakten inom digitaliseringsområ-
det.  
 

• Sveriges Allmännytta har fortsatt sitt arbete med Individuell Mätning och 
Debitering (IMD) och fått igenom flera delar i regelverket som gynnar med-
lemmarna, bland annat att tidsplanen för andra åtgärder än IMD värme samt 
att företagsspecifika data uteslutande ska användas vid lönsamhetsbedöm-
ningar. 
 

• Påverkat regelverket för inspektioner av uppvärmningssystem så att det bli-
vit tillåtet att inspektera uppvärmningssystem med egen personal. 
 

• Medverkan i referensgruppen för utredningen om bättre konkurrens i bo-
stadsbyggandet. 
 

• En Allmännyttans Arena har ordnats på temat Typhusutredningen – mer se-
riellt byggande och mindre LOU? med utredaren Maria Ågren. 
 

• En Allmännyttans Arena har ordnats på temat Tre lösningar för prispressat 
byggande – vilken är bäst? för diskussion om vilken åtgärd som bäst möjlig-
gör serietillverkade hus. 
 

• En Allmännyttans Arena har ordnats på temat Modernare byggregler – kan 
det öka byggandet? med utredaren Anna Sander. 
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5. Professionell 
förvaltning 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• vara ett kompetensnav i en process där medlemsföretagen samverkar 
och delar med sig av sina erfarenheter till varandra om hur förvalt-
ningen kan utvecklas och förbättras. 
 
• erbjuda medlemsföretagen branschens bästa utbildningar, kvalificerad 
rådgivning och aktuell information om lagar och regler avseende fastig-
hetsförvaltning, vid behov även på digitala plattformar samt bidra till att 
den framtida kompetensförsörjningen tryggas genom branschövergri-
pande samarbete och insatser riktade direkt mot unga människor och 
studerande. 
 
• utveckla och tillhandahålla mallar, vägledningar och guider utifrån 
medlemsföretagens behov. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Ett 30-tal nya utbildningar och nätverk för olika specialister inom allmännyt-
tan har utvecklats och lanserats. Sveriges Allmännyttas nätverksträffar, se-
minarier, kurser och konferenser har haft totalt 13 900 deltagare under 2019 
och 2020. 
 

• Under 2020 har kurser och seminarier ställts om från fysiska till digitala 
med gott resultat. 
 

• Riktade nyhetsbrev inom ett flertal ämnesområden utkommer med ett antal 
nummer per år, bland annat inom ekonomi & finans, juridik, energi & miljö, 
digitalisering och klimatinitiativet.  
 

• Städnyckeltal för fastigheter har tagits fram, vilka fungerar som stöd för att 
planera bemanningen vid städning i egen regi men även inför en upphand-
ling. Ett digitalt kalkylstöd för städning i fastigheter tagits fram för att för-
enkla arbetet med att ta fram en egen städkalkyl. 
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• Ett flertal vägledningar och mallar är framtagna, bland annat om K3-regel-
verket, kamerabevakning, andrahandsuthyrning, laddstationer och inför hy-
resförhandlingarna. 
 

• Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna och Hyresgästföreningen har startat 
ett gemensamt digitaliseringsforum för att möjliggöra hyresrättens utveckl-
ing till en modern och digitalt anpassad boendeform. 
 

• Tagit fram en samlingssida på webben kring hyresvärdars hantering av Coro-
napandemin med information och länkar till myndigheter, goda exempel 
från bostadsbolag. 
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6. Hyressättning 
som fungerar 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• arbeta för väl fungerande kollektiva hyresförhandlingar och för att de 
lokala parterna förbinder sig att gemensamt ta ett långsiktigt ansvar för 
hyresrättens utveckling på orten och genomför strukturerade hyresdia-
loger, samt stödja medlemsföretagens arbete med detta. 
 
• arbeta för att de tre centrala aktörerna på hyresmarknaden gemen-
samt utvecklar ett oberoende tvistelösningsorgan som ska kunna pröva 
kollektiva hyrestvister. 
 
• verka för att arbetet med en systematisk hyressättning intensifieras 
med målsättningen att hela landet år 2025 ska ha en hyressättning som 
motsvarar hyresgästernas värderingar. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Vägledningar togs fram inför förhandlingarna om hyresnivåns justering både 
2020 och 2021. Ett syfte var att ge en gemensam bild av hur relevanta för-
ändringar i omvärlden bör påverka hyresjusteringarna. Ett annat syfte var att 
bidra till en standardiserad struktur och ett liknande innehåll i förhandlings-
underlaget som grund för yrkanden och motbud för att underlätta förhand-
lingarna. 
 

• Marknadsrapporten Vad händer med hyrorna – och varför? har givits ut 
och innehåller fakta om hur hyressättning och hyresförhandlingar fungerar, 
statistik över kostnader, hyresjusteringar och hyresnivåer samt fördjup-
ningar om systematisk hyressättning och presumtionshyror. 
 

• Flera välbesökta regionala nätverksträffar har ordnats under hästen 2019 och 
hösten 2020 med syfte att stödja medlemmarna inför hyresförhandlingarna. 
 

• En Allmännyttans Arena har ordnats med samtal om bruksvärdessystemet 
som funnits i 50 år. 
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• En Allmännyttans Arena har ordnats för att presentera marknadsrapporten 
Vad händer med hyrorna – och varför?. 
 

• En Allmännyttans Arena har ordnats på temat Den svenska hyressättningen 
– i rättslig och praktisk tillämpning med forskaren Haymanot Baheru. 
 

• Medverkan i den statliga utredningen Fri hyressättning i nyproduktion med 
en expert. 
 

• Medverkan i den statliga kommissionen Läge och kvalitet i hyressättningen 
med en expert. 
 

• Fortlöpande dialog med den statliga utredningen Mer effektiva hyresför-
handlingar. 
 

• Låtit ta fram rapporten Effekter av fri hyressättning i mindre och medel-
stora kommuner. Uppdrag till Evidens. 
 

• Trepartens gemensamma arbetsgrupper har tagit fram fyra rapporter avse-
ende systematisk hyressättning, offentlig hyresstatistik, digitalisering och 
trygghet respektive förvaltningskvalitet. 
 

• Trepartssamtal syftande till att uppnå en gemensam syn på vad som bör ligga 
till grund för hyresförhandlingarna och kring en oberoende tvistelösnings-
funktion har pågått men ännu inte lett till någon överenskommelse. 
 

• Hyresmarknadskommitténs processer har till stor del digitaliserats i syfte att 
underlätta för tvistande parter, förenkla administrationen och förkorta hand-
läggningstiderna. På den digitala plattformen kan de tvistande lokala par-
terna följa sitt ärende. 
 

• En enkätundersökning om systematisk hyressättning riktad till medlem-
marna gjordes under 2020. Syftet var att få kunskap om var systematisk hy-
ressättning har genomförts, var utvecklingsarbete pågår och vilket fortsatt 
stöd som efterfrågas från Sveriges Allmännytta. Omkring 40 medlemsföretag 
tillämpar idag systematisk hyressättning. 
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7. Långsiktig och 
rättvis bostadspolitik 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• verka för balanserade ekonomiska villkor mellan alla upplåtelse-
former genom att en låg mervärdesskatt införs på bostadshyra, 
möjlighet för fastighetsägare att göra avdragsgilla avsättningar för 
framtida fastighetsunderhåll, slopad fastighetsavgift för hyreshus 
samt att stödet till ROT-åtgärder utvidgas till att omfatta även hy-
reshus. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Treparten arbetar med att ta fram en gemensam rapport kring de skatte-
frågor vi är överens om, med avsikt att verka för att dessa frågor kommer 
med i direktiven till den utredning om en omfattande skattereform som 
enligt januariavtalet ska genomföras, bland annat för att bidra till att för-
bättra bostadsmarknadens funktionssätt. 
 

• Frågan om balanserade villkor mellan upplåtelseformerna har lyfts i de-
battartiklar, seminarier och panelsamtal. 
 

• Vid ett möte med företrädare för den statliga Jämlikhetskommissionen 
har frågan om balanserade skattevillkor mellan upplåtelseformerna dis-
kuteras 

 
Sveriges Allmännytta ska: 
 
• verka för att nivån på bostadsbidraget höjs så att den står i rimlig relat-
ion till dagens boendekostnader och att det införs en möjlighet för bo-
stadsökande att erhålla en statlig hyresgaranti. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Vikten av att utveckla bostadsbidraget både vad gäller belopp, villkor och 
målgrupper har lyfts såväl muntligt som skriftligt i den bostadspolitiska 
diskussionen när förslag om att inrätta socialbostäder har presenterats. 
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• Vid ett möte med den statliga Utredningen om bostadsbidrag och under-
hållsstöd har frågan om bostadsbidragens funktion och villkor diskute-
rats. 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• verka för lagändringar som motverkar svarthandel och otillåten andra-
handsuthyrning samt lagändringar som minskar intresset för eget bo-
ende (EBO) i socialt och ekonomiskt utsatta områden. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Medverkan i den statliga Utredningen om åtgärder mot handel med hy-
reskontrakt med en expert. Remissyttranden har lämnats som varit i hu-
vudsak positiva till förslag om lagändringar som motverkar svarthandel 
och otillåten andrahandsuthyrning samt minskar intresset för eget bo-
ende i socialt och ekonomiskt utsatta områden. Efter att ändringarna i 
hyreslagen trädde i kraft i oktober 2019 har de nya reglerna tagits med i 
utbildningar och tillämpningen kommer att följas noga framöver. 

Sveriges Allmännytta ska: 
 

• verka för att allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska om-
fattas av lagen om offentlig upphandling. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Frågan har lyfts i debattartiklar, seminarier och remissyttrande vilket ledde 
till att frågan togs med i direktivet till den statliga Utredningen om bättre 
konkurrens i bostadsbyggandet som kunde konstatera att det innebär en fö-
retagsekonomisk nackdel för allmännyttan att behöva tillämpa upphand-
lingsreglerna. Utredningens betänkande remissbehandlas för närvarande. 

Sveriges Allmännytta ska: 
 
• verka för att kommunerna arbetar strategiskt och långsiktigt med bo-
stadsförsörjningen, har ett tillräckligt stort utbud av byggklar mark och 
strävar efter att uppnå en blandning av upplåtelseformer i kommunen. 
 
Vad har gjorts? 
 

• Företrädare för Sveriges Allmännytta har medverkat i SKRs årliga bostadsse-
minarium som 2020 hade temat Allmännyttiga bostadsbolag och aktiv 
markpolitik som verktyg för bostäder till alla. 
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Översyn av relationen mellan Sveriges Allmännytta 
och medlemsföretagen 
 
 
Bakgrund 
 
I den agenda för 2019–2023 som Sveriges Allmännyttas kongress beslutade om i april 2019 fick 
styrelsen i uppdrag att göra en översyn av relationen med medlemsföretagen. Syftet var att öka 
medlemsnyttan, öka medlemsföretagens inflytande över och samverkan med Sveriges 
Allmännytta samt stärka utvecklings- och påverkansarbetet genom att ompröva, förnya och 
utveckla arbetsformerna. 
 
För att genomföra uppdraget tillsatte styrelsen en arbetsgrupp bestående av en vd från var och 
en av de sex regionerna samt små företag, stora företag och associerade medlemmar. 
Arbetsgruppen har haft följande medlemmar: 
 
Gunnar Boquist, Hyresbostäder i Norrköping AB, ordförande   
Ulrika Ericsson, Treklövern Bostads AB 
Anders Johansson, Falköpings Hyresbostäder AB 
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo 
Elisabeth Kalkhäll, AB Gotlandshem 
Urban Linder, Karlskogahem AB 
Sulev Pull, Nybro Bostads AB 
Jonas Schneider, AB Familjebostäder 
Christer Tedestål, Vellingebostäder AB 
Patrik Hall, Heimstaden AB 
Thorbjörn Nilsen, Sveriges Allmännytta, sekreterare 
 
Arbetsgruppens uppdrag 
 
Styrelsen pekade på följande frågeställningar som borde behandlas av arbetsgruppen: 
 
Regionindelningen. Sveriges Allmännytta har sedan ett flertal år delat upp Sverige i sex 
regioner. Idag är det i stort sett endast vd-träffarna och enstaka konferenser som har 
regionindelningen som grund.  
 
Vd-träffarna. Vd-träffarna genomförs en gång per år, sex regionala träffar, en träff för de 
minsta företagen och en träff för de 20 största bolagen. Vd-rådets representanter är värdar för 
var sin träff under de två år som de sitter i vd-rådet. Träffarna har haft samma upplägg under 
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flera år och bygger på aktuella frågor och information om Sveriges Allmännytta dag ett, samt ett 
studiebesök som värdföretaget arrangerar dag två.  
 
Stora respektive små bolag. Skillnaderna i behov av stöd och service skiljer sig mycket åt 
beroende på bolagens storlek. Behovet av service för de mindre bolagen är mycket stort medan 
de större bolagen har betydligt mindre behov. Flera av de mindre bolagen anser att Sveriges 
Allmännytta fokuserar mer på de större bolagen.  
 
Associerade medlemmars roll. Från och med 2019 kan även privata bolag bli medlemmar i 
Sveriges Allmännytta (associerad medlem). Det är viktigt att de associerade medlemmarna 
känner sig välkomna och att Sveriges Allmännytta kan bidra till dessa bolags utveckling. Hur 
skall dessa bolag bli en del av organisationen?  
 
Lokal närvaro. Sveriges Allmännytta finns bara i Stockholm, även om ett stort antal 
utbildningar och konferenser genomförs på andra platser i landet. Kan den lokala närvaron öka 
ytterligare och i så fall hur?  
 
Medlemsförmåner. I medlemsavgiften ingår ett stort antal förmåner, men det är få som vet 
vad som ingår eller inte i avgiften. Det finns skäl att tydliggöra och informera om detta. Det 
finns också skäl att se över förmånerna för att eventuellt ta bort eller lägga till olika förmåner. 
Vissa förmåner kanske bör tas bort och istället erbjudas som konsulttjänst.  
 
Vd-rådet. Vd-rådet består av 14 vd:ar, 12 från regionerna och 2 från de 20 största bolagen. Vd-
rådet möts inför varje styrelsemöte för att lämna synpunkter på ärendena till styrelsen. Vd-rådet 
är också HMK:s stora förhandlingsdelegation. De sista åren har vd-rådet också fått ett ökat 
ansvar, bland annat har de varit delaktiga i Agendan och även indirekt beställare av vd-
gruppernas uppdrag.  
 
Vd-grupper. Under de senaste tre åren har ett antal vd-grupper bildats i olika sakfrågor för att 
utveckla Sveriges Allmännyttas arbete och/eller ståndpunkter i olika ämnen, bland annat 
integration och nyproduktion. Vissa av dessa grupper har varit tänkta som tillfälliga grupper 
men har sedan permanentats, till exempel har vd-gruppen för digitalisering övergått till att bli 
styrgrupp för Digitaliseringsinitiativet. Vd-grupperna har blivit uppskattade och flera vd:ar har 
visat intresse för att delta. Det är viktigt att framöver bestämma vd-grupperna uppdrag och roll i 
organisationen. Vem tillsätter dem och ska de bygga på någon form av representation eller 
kompetens i den aktuella frågan?  
 
Råd/nätverk. Utöver vd-grupperna finns ett flertal råd/nätverk som består av experter inom 
olika sakområden, t ex energi och miljö. Även här är det viktigt att diskutera nätverkens roll och 
uppgift.  
 
Medlemsbolagens styrelser/förtroendevalda. Den grupp som hittills inte 
uppmärksammats i någon större omfattning är de förtroendevalda i medlemsbolagens styrelser. 
Från och med 2019 har Sveriges Allmännytta startat ett nyhetsbrev riktat mot de 
förtroendevalda. Utöver detta är den enda aktiviteten riktad till de förtroendevalda den 
konferens för förtroendevalda som genomförs i månadsskiftet november/december. Det finns 
ett intresse från de förtroendevalda i bolagens styrelser att engagera sig mer i Sveriges 
Allmännytta och att möta förtroendevalda från andra bolag.  
 
  



3 
 

Uppdragets genomförande 
 
Den ursprungliga planen var att dialogen med medlemsföretagen till stor del skulle ske vid de 
regionala vd- och ordförandeträffarna samt vid konferensen för förtroendevalda. Covid 19-
pandemin medförde att dessa träffar inte kunde genomföras som planerat under våren.  
 
För att få en nulägesbild och inte tappa tid inleddes arbetet i april med att en enkät skickades ut 
med sju öppna frågor till samtliga vd:ar. 
 
 Följande frågor ställdes: 
 

1. Vilket är det främsta skälet att vara medlem? 
2. Vad fungerar bra/mindre bra? 
3. Behöver något förändras för att motsvara dina förväntningar? 
4. Tar företrädare för Sveriges Allmännytta till sig dina synpunkter?  
5. Om inte, vad vill du framföra? 
6. Synpunkter på nuvarande parlamentariska organisation? 
7. Övrigt? 

 
150 vd:ar, representerande nära hälften av medlemmarna, svarade på enkäten. 
 
Under andra halvåret genomfördes träffarna med vd:ar, ordförande och förtroendevalda, 
sammanlagt 12 till antalet, och då med ett tydligt fokus på styrelsens uppdrag. Tre av träffarna 
kunde hållas fysiskt, de övriga genomfördes helt eller delvis digitalt. 
 
Resultat av enkät och träffar med vd:ar och förtroendevalda 
 
Det har i enkäten framförts en stor mängd värdefulla synpunkter på den verksamhet som 
bedrivs av Sveriges Allmännytta. Större delen av synpunkterna har varit positiva, men många 
förbättringsförslag har också inkommit. Flera synpunkter och förslag som berör verksamheten 
har förmedlats till ledningen och har i några fall också redan föranlett åtgärder. 
 
Svaren visar att de tillfrågade vd:arna överlag har en positiv bild av Sveriges Allmännytta och ser 
fördelar med att vara medlem. Många har svårt att förstå hur kongressombud och styrelse utses 
och efterlyser en mer direkt koppling till medlemmarna. Andra tycker dock att modellen speglar 
den verklighet medlemsföretagen lever i med en politisk styrning på ett bra sätt.  
 
Mest missnöjda är man med i frågor som rör hyressättning och hyresförhandlingar. Det gäller 
såväl arbetet på övergripande nivå med opinionsbildning och relationen till 
Hyresgästföreningen, som det konkreta stöd som erbjuds inför förhandlingar.  
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Arbetsgruppens förslag 
 
 
Regionala vd-träffar 
 
Programinnehållet vid träffarna behöver utvecklas. För det första bör medlemmarna, lämpligen 
kanaliserat via den vd som står som ansvarig för träffen, ges större inflytande över 
programpunkterna. Idag uppfattas det både som att programmet styrs alltför mycket och att det 
blir för mycket envägskommunikation från vd för Sveriges Allmännytta. Självklart ska det även 
framledes finnas tid avsatt för sådan, men medlemmarnas behov och önskemål ska styra i 
betydligt högre grad än idag. Förslagsvis skapas rutiner som innebär att den vd som är värd för 
träffen kommunicerar med övriga vd:ar i regionen innan programmet fastställs. Det ska inte 
heller vara mer eller mindre obligatoriskt att den andra dagen ägnas åt studiebesök. Om så ska 
ske får bedömas från gång till gång utifrån vad som känns mest angeläget. 
 
Som följd av arbetsgruppens förslag rörande associerade medlemmar (se nedan) ska också vd:ar 
för associerade medlemmar bjudas in till vd-träffarna. 
 
I detta sammanhang kan också nämnas att de webbinarier där vd för Sveriges Allmännytta 
bjuder in samtliga vd:ar för medlemsföretagen till en kort uppdatering i aktuella frågor är 
mycket uppskattade och bör permanentas. 
 
 
Vd-rådet 
 
Vd-rådet är ett utmärkt organ för informationsutbyte och inflytande, men kan förbättras på flera 
sätt. Idag uppfattar många ledamöter inte att de inte kan påverka agendan och att uppdraget i 
huvudsak innebär att läsa remisser. 
 
Arbetsgruppen föreslår att ledamöterna i rådet ska ges större möjligheter att påverka vilka 
punkter som ska behandlas vid rådets träffar. Exempel på frågor som bör behandlas är 
hyresförhandlingar och hur opinionsbildning ska hanteras. Det bör också finnas möjlighet att 
föreslå styrelseärenden och eventuellt även adjungera medlemmar till styrelsen för Sveriges 
Allmännytta. Samtidigt bör ledamöterna åläggas att inför sina egna träffar och inför de 
regionala vd-träffarna ha kontakt med de vd:ar man representerar för att informera och 
inhämta information om aktuella frågor, så att de sedan kan föras vidare. 
 
Vd-rådets representanter kommer med ovanstående förslag att få ett ökat ansvar.  
För att skapa förutsättningar för ett mer aktivt arbete i vd-rådet föreslår arbetsgruppen därför 
att Sveriges Allmännytta stärker stödet i form av administrativa resurser till rådets 
representanter. 
 
Vidare bör metoden för att utse representanter till Vd-rådet ses över så att medlemsföretagen 
får ett tydligare inflytande och att processen blir enhetlig. Exakt hur detta ska gå till har 
arbetsgruppen inget förslag på, men inspiration kan hämtas från Skånehem som är ett nätverk 
bestående av företag i Skåne och angränsande områden norr därom. För att få en bättre 
kontinuitet bör också mandatperioderna överlappa varandra, exempelvis genom att halva rådet 
byts ut varje år.  
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Vd-rådets ansvar och befogenheter samt de rutiner som beskrivits ovan bör dokumenteras och 
kan lämpligen finnas på hemsidan.  
 
Lokal närvaro 
 
Ambitionen att förlägga utbildningar och konferenser ute i landet när det är praktiskt och 
ekonomiskt genomförbart bör bibehållas. Många medlemsföretag har utmärkta lokaler som kan 
nyttjas för ändamålet. 
 
Arbetsgruppen kan också se ett visst behov av att bättre än idag ”lotsa” framförallt nya vd:ar – 
men även medlemmar som sällan har kontakt eller deltar i olika evenemang – in i Sveriges 
Allmännytta så att företagen tillgodogör sig medlemskapets fördelar. 
  
Associerade medlemmar 
 
Som nämnts har det framförts synpunkter på förankringen av beslutet att öppna för associerade 
medlemmar. Några menar att de associerade medlemmarna i första hand vill dra nytta av 
allmännyttans varumärke. Oaktat detta vill de allra flesta att kontakterna och erfarenhetsutbytet 
ska öka.  
 
Arbetsgruppen anser att det bara ska finnas en typ av medlemskap – ett fullvärdigt. För att detta 
ska bli möjligt måste kraven och kriterierna för medlemskap ses över och förtydligas. Det kan 
också innebära att man måste se över möjligheter och rutiner för att pröva medlemskap och i 
sista hand utesluta medlemmar. Ett medlemskap i Sveriges Allmännytta ska vara en 
kvalitetsmärkning! 
 
Arbetsgruppens förslag är mot bakgrund av ovanstående att en översyn av stadgarna görs med 
syftet att klargöra vad som krävs för medlemskap. Endast fullvärdigt medlemskap ska finnas.  
 
Uppföljning 
Arbetsgruppen föreslår slutligen att utvecklingen av medlemsinflytandet följs upp, förslagsvis 
under 2023 och 2025. Det kan lämpligen göras oavsett i vilken mån de åtgärder och 
förändringar som föreslås beslutas och verkställs. 
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Förslag 
 
Under de senaste åren har det skett en hel del förändringar inom Sveriges Allmännytta, fd 
SABO. Utgångspunkten för dessa förändringar har dels varit att öka organisationens synlighet i 
den bostadspolitiska debatten, men också att bli en mer relevant och modern 
branschorganisation som är redo för att möta de utmaningar som medlemsföretagen upplever i 
sin vardag. 
 
Under de senaste åren har flera vd-grupper tillsatts i syfte att öka medlemsföretagens 
medverkan i organisationens arbete. Det har bl a handlat om Agendan 2019-2023, hyressät-
tningen och hyresförhandlingarna, digitaliseringen och integration. För att få till ett gemensamt 
förhållningssätt kring råd och nätverk har en manual arbetats fram som beskriver vd-
gruppernas och nätverkens roll och uppdrag (bilaga 2). 
 
Detta förslag bygger på att medlemmarna själva tar aktiv del i det utbud av det utbud av träffar, 
vd-råd, nätverk och numer även digitala möten som sker under året. Det är angeläget att 
framför allt ledningspersonalen och styrelseledamöter i respektive medlemsbolag tar kontakt 
och kommunicerar med sina representanter i ex vis VD-rådet. 
 
VD träffarna 
 
Jag delar arbetsgruppens synpunkter om att träffarna bör förändras. Det gäller både innehållet 
och arbetssättet inför och under träffarna. VD-träffarna är relativt välbesökta, mellan 2015 och 
2020 har antalet deltagare varit enligt nedan: 
 
År 
2015 

 
Antal vd:ar 
165 

2016 166 
2017 181 
2018 165 
2019 196 
2020 138, varav 38 digitalt 
  
De flesta uppskattar att träffa sina vd-kollegor och värdesätter det sociala i mycket stor 
utsträckning.  
 
Nuvarande ordning är att Sveriges Allmännytta ansvarar för dag 1 och att värdföretaget svarar 
för dag 2. De senaste åren har det oftast bestått i en presentation av företaget samt studiebesök 
på någon av företagets projekt eller verksamhet. Värdföretaget är kopplat till de som sitter i vd-
rådet.  
Inför kommande vd-träffar föreslås att Sveriges Allmännytta i samråd med vd-rådet och 
värdföretagets vd utformar innehållet i vd-träffarna.  Redan fr o m detta år förlängs vd-träffarna 
till kl 15.00 istället för som tidigare till kl 13.00. Därmed skulle det bli möjligt att hinna med  
mer av dialog under träffen. 
 
VD-rådet 
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De senaste åren har vd-rådets arbete utvecklats till att bli mer aktivt och deltagande i olika 
verksamheter inom Sveriges Allmännytta. Tidigare vd-råd har i olika workshops arbetat med 
rådets roll och uppgifter. Idag är de formulerade enligt följande: 
 

• Stöd till VD på Sveriges Allmännytta 

• Lämnar synpunkter på ärendena till styrelsen 

• Forum för att testa idéer 

• Mottagare av VD-gruppernas förslag 

• Lyfta egna frågor och idéer som är angelägna för medlemsföretagen och där Sveriges 
Allmännytta kan spela en roll 

• Arbetsgrupp/referensgrupp i olika frågor  

• Länk mellan Sveriges allmännytta och medlemsföretagen 

• Förankra förslag och beslut i medlemsföretagen 

• Värd för de regionala VD - träffarna 

• HMK stora förhandlingsdelegation 

VD-rådet har en viktig roll i att föra fram medlemsbolagens åsikter in i både organisationen 
Sveriges Allmännytta och till styrelsen och jag delar vd-gruppens förslag att vd-rådet är det 
viktigaste organet för att öka medlemsinflytandet.  

För att förbättra kontinuitet i VD-rådet är gruppens förslag om överlappande mandatperioder 
positivt. Inte minst idag med flera statliga utredningar som berör allmännyttan så får vd-rådet 
kontinuerlig information om vad som avhandlas i utredningarna. Den dag remissen skall 
behandlas kommer de som sitter idag ha avgått och ersatts av 14 nya vd:ar. Jag föreslår mot 
denna bakgrund, samt mot att pandemin inneburit att vd-rådet inte fått möjlighet att verka på 
det sätt som var tänkt, att det nuvarande vd-rådets mandatperiod förlängs med två år för att de 
skall kunna behandla kommande remisser och att nya ledamöter väljs in till verksamhetsåret 
2023 alt 2024. 

VD-rådet ges också i uppdrag att under hösten 2021 ta fram ett enhetligt system för hur 
ledamöter i vd-rådet skall utses av regionerna. 

För att stärka sambandet mellan vd-rådet och styrelsen föreslås att styrelsen och vd-rådets 
medlemmar har en gemensam dag varje år för att diskutera aktuella frågor. 

VD-grupper och nätverk 

Antalet vd-grupper, råd och nätverk har utökats och strukturerats under de senaste åren 
(bilaga). Totalt uppgår de idag till 26 st. Deras uppdrag och arbetssätt skiljer sig åt men de utgör 
alla en viktig kontaktyta mellan Sveriges Allmännytta och medlemsbolagen.  

Tanken är att utveckla och utöka denna verksamhet. Bl a kommer en vd-grupp tillsättas i det 
kommande arbetet med Agendan för 2023-2027 som skall inledas under hösten 2021. Det 
sociala arbetet är en viktig verksamhet inom bolagen och samtidigt pågår en diskussion om bl a 
social housing. Av den anledning kommer en bostadssocial vd-grupp att tillsättas för att stödja 
medlemsbolagen och stärka Sveriges Allmännytta i detta arbete. 
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Nätverk och råd 2021 
 
 

  

Ekcråd Ekonomichefsråd Råd 

Intnv Integrationsnätverk Nät 

Krav Kravhandläggarnätverk Nät 

Stadsdutv Stadsdelsutveckling Nät 

OBS Ombyggnadssamordnare Nät 

Utemilj Nätverk utemiljö Nät 

Städ Nätverk städ Nät 

Miljnät  Miljönätverk Nät 

Kfbm Kvalitetsgrupp för bättre måleri Nät 

Enstrat Nätverk för energistrateger Nät 

DriftEn Nätverk för drift- & energifrågor Nät 

Trygg Trygghetsnätverket Nät 

Säk Säkerhetsnätverk Nät slutet 

Små Nätverk Vdar i mindre bolag Nät 

Senbo Nätverk för seniorbosamordnare Nät 

Ohyrfh Nätverk för oriktiga 
hyresförhållanden 

Nät (urspr Råd) 

BHR Byggherreråd Råd 

Intråd Integrationsråd Råd 

Miljråd Miljöråd Råd 

Enråd Energiråd Råd 

Komm Nätverk för kommunikatörer Nät 

Web Nätverk för webansvariga Nät 

Alumni Alumniträff för trainees Nät 

Vdråd VD-råd Råd 
Eftermarkn Eftermarknadsnätverk Nät 
Förvaltn Förvaltningsnätverk Nät 
Hyresråd Hyresråd Råd 
Lokalråd Lokalråd Råd 
Lokalnätverk Lokalnätverk Nät 

 
Lokal närvaro 

I de flesta kommuner finns endast ett medlemsbolag, varför frågan om lokal närvaro inte varit 
lika aktuell som den är hos t ex Fastighetsägarna som har flera medlemmar i samma kommun. 
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Det finns dock en önskan om att ha en mer lokal närvaro och det handlar även om stöd i 
hyresförhandlingarna i form av närvaro och lokal kännedom.  

Tidigare hade Sveriges Allmännytta regionansvariga för att få en närmare relation med 
medlemsbolagen. Detta lades dock ner eftersom den regionansvarige ofta blev en person som 
bara slussade frågorna vidare in i organisationen.  

De som är ledamöter i Vd-rådet bör få ett tydligare uppdrag att vara organisationens företrädare 
i regionen. Ett ev arvode och ett administrativt stöd bör undersökas för att vd:arna skall kunna 
åta sig detta uppdrag. 

Associerade medlemmar 
 

Vd-gruppen föreslår att det endast skall finna ett medlemskap oavsett ägarform. Det finns helt 
klart fördelar med endast ett medlemskap och att ha gemensamma kriterier för medlemsskapet. 
Jag kan dock även se ett antal utmaningar med detta eftersom bolagen verkar på så olika 
marknader och har så olika förutsättningar att bedriva verksamheten.  

Ett ändrat medlemskap kräver en ändring av stadgarna och kan i så fall göras tidigast 2023. 
Styrelsen bör utvärdera det associerade medlemsskapet inför kongressen 2023 och samtidigt 
med utvärderingen bör frågan om att införa endast ett medlemsskap och ev gemensamma 
kriterier för medlemskapet utredas. 

Förtroendevaldas engagemang och delaktighet 
 
Vd-gruppen  har framfört idéer om att korta webbinarier och videofilmer skulle kunna vara 
metoder för att informera och öka engagemanget från förtroendevalda.  
 
Sedan många år tillbaka genomför Sveriges Allmännytta en konferens för förtroendevalda i 
månadsskiftet november/december (Mötesplats Allmännyttan). Konferensen besöks i 
genomsnitt av ca 130 förtroendevalda från medlemsbolagens styrelser. Sedan några år tillbaka 
genomförs även regionala ordförandeträffar. Ungefär ett 20-tal ordföranden eller v ordföranden 
deltar på varje träff. Därutöver genomför vi ca 70 styrelseutbildningar varje mandatperiod. 
Sedan ett par åt tillbaka ger Sveriges Allmännytta ut ett särskilt nyhetsbrev riktat till de 
förtroendevalda i bolagen. 
 
I agendan finns ett antal förslag om att Sveriges Allmännytta i högre grad skall vända sig till 
förtroendevalda i kommunerna för att öka kunskapen om bostadsbyggande och allmännyttans 
förutsättningar. De förtroendevalda är en viktig målgrupp för att stärka allmännyttan lokalt och 
och även för att förankra den inriktning som kongressen och styrelsen fattar.  
 
Det finns ett intresse från de förtroendevalda att på samma sätt som personalen i bolagen få 
möjlighet till att träffas och utbyta tankar och idéer. Styrelsen bör därför särskilt utreda vilka 
ytterligare aktiviteter som kan genomföras för att stärka de förtroendevaldas uppdrag i bolagen 
och samhörigheten med Sveriges Allmännytta. 
 
Uppföljning 
 
Vd-gruppen föreslår att Sveriges Allmännytta följer upp hur medlemsinflytandet utvecklas 
genom en utvärdering 2023 och 2025.  
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Genom att tillföra den enkät som bolagen svarar på varje år ett antal ytterligare frågor som 
berör medlemsinflytande kan detta följas upp kontinuerligt varje år men med särskilt fokus 
2023 och 2025.  
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Styrelsen föreslås besluta 
 
 
Att utvärdera det associerade medlemskapet inför kongressen 2023, 

Att utvecklar vd-rådets arbete och form enligt ovan, 

Att  utreda möjligheterna till en ökad lokal närvaro enligt ovan, 

Att utreda förutsättningarna för att öka de förtroendevaldas deltagande i 
 Sveriges Allmännyttas aktiviteter enligt ovan, 

Att  utvärdera medlemsinflytandets utveckling kontinuerligt men med  särskilt fokus 
 under 2023 0ch 2025. 

Att föreslå kongressen att besluta detsamma. 

 

 

 

Anders Nordstrand 
vd  



12 
 

 

 

Översyn av relationen mellan Sveriges Allmännytta 
och medlemsföretagen 
- rapport och förslag från vd-gruppen 
 
Bakgrund 
I den agenda för 2019–2023 som Sveriges Allmännyttas kongress beslutade om i april 2019 fick 
styrelsen i uppdrag att göra en översyn av relationen med medlemsföretagen. Syftet var att öka 
medlemsnyttan, öka medlemsföretagens inflytande över och samverkan med Sveriges 
Allmännytta samt stärka utvecklings- och påverkansarbetet genom att ompröva, förnya och 
utveckla arbetsformerna. 
 
För att genomföra uppdraget tillsatte styrelsen en arbetsgrupp bestående av en vd  från var och 
en av de sex regionerna samt små företag, stora företag och associerade medlemmar. 
Arbetsgruppen har haft följande medlemmar: 
 
Gunnar Boquist, Hyresbostäder i Norrköping AB, ordförande   
Ulrika Ericsson, Treklövern Bostads AB 
Anders Johansson, Falköpings Hyresbostäder AB 
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo 
Elisabeth Kalkhäll, AB Gotlandshem 
Urban Linder, Karlskogahem AB 
Sulev Pull, Nybro Bostads AB 
Jonas Schneider, AB Familjebostäder 
Christer Tedestål, Vellingebostäder AB 
Patrik Hall, Heimstaden AB 
Thorbjörn Nilsen, Sveriges Allmännytta, sekreterare 
 
Styrelsens uppdrag 
Styrelsen pekade på följande frågeställningar som borde behandlas av arbetsgruppen: 
 
Regionindelningen. Sveriges Allmännytta har sedan ett flertal år delat upp Sverige i sex 
regioner. Idag är det i stort sett endast vd-träffarna och enstaka konferenser som har 
regionindelningen som grund.  
 
Vd-träffarna. Vd-träffarna genomförs en gång per år, sex regionala träffar, en träff för de 
minsta företagen och en träff för de 20 största bolagen. Vd-rådets representanter är värdar för 

 2021-02-24             Bilaga 1 

 

Till  
Styrelsen för Sveriges 
Allmännytta 
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var sin träff under de två år som de sitter i vd-rådet. Träffarna har haft samma upplägg under 
flera år och bygger på aktuella frågor och information om Sveriges Allmännytta dag ett, samt ett 
studiebesök som värdföretaget arrangerar dag två.  
 
Stora respektive små bolag. Skillnaderna i behov av stöd och service skiljer sig mycket åt 
beroende på bolagens storlek. Behovet av service för de mindre bolagen är mycket stort medan 
de större bolagen har betydligt mindre behov. Flera av de mindre bolagen anser att Sveriges 
Allmännytta fokuserar mer på de större bolagen.  
 
Associerade medlemmars roll. Från och med 2019 kan även privata bolag bli medlemmar i 
Sveriges Allmännytta (associerad medlem). Det är viktigt att de associerade medlemmarna 
känner sig välkomna och att Sveriges Allmännytta kan bidra till dessa bolags utveckling. Hur 
skall dessa bolag bli en del av organisationen?  
 
Lokal närvaro. Sveriges Allmännytta finns bara i Stockholm, även om ett stort antal 
utbildningar och konferenser genomförs på andra platser i landet. Kan den lokala närvaron öka 
ytterligare och i så fall hur?  
 
Medlemsförmåner. I medlemsavgiften ingår ett stort antal förmåner, men det är få som vet 
vad som ingår eller inte i avgiften. Det finns skäl att tydliggöra och informera om detta. Det 
finns också skäl att se över förmånerna för att eventuellt ta bort eller lägga till olika förmåner. 
Vissa förmåner kanske bör tas bort och istället erbjudas som konsulttjänst.  
 
Vd-rådet. Vd-rådet består av 14 vd:ar, 12 från regionerna och 2 från de 20 största bolagen. Vd-
rådet möts inför varje styrelsemöte för att lämna synpunkter på ärendena till styrelsen. Vd-rådet 
är också HMK:s stora förhandlingsdelegation. De sista åren har vd-rådet också fått ett ökat 
ansvar, bland annat har de varit delaktiga i Agendan och även indirekt beställare av vd-
gruppernas uppdrag.  
 
Vd-grupper. Under de senaste tre åren har ett antal vd-grupper bildats i olika sakfrågor för att 
utveckla Sveriges Allmännyttas arbete och/eller ståndpunkter i olika ämnen, bland annat 
integration och nyproduktion. Vissa av dessa grupper har varit tänkta som tillfälliga grupper 
men har sedan permanentats, till exempel har vd-gruppen för digitalisering övergått till att bli 
styrgrupp för Digitaliseringsinitiativet. Vd-grupperna har blivit uppskattade och flera vd:ar har 
visat intresse för att delta. Det är viktigt att framöver bestämma vd-grupperna uppdrag och roll i 
organisationen. Vem tillsätter dem och ska de bygga på någon form av representation eller 
kompetens i den aktuella frågan?  
 
Råd/nätverk. Utöver vd-grupperna finns ett flertal råd/nätverk som består av experter inom 
olika sakområden, t ex energi och miljö. Även här är det viktigt att diskutera nätverkens roll och 
uppgift.  
 
Medlemsbolagens styrelser/förtroendevalda. Den grupp som hittills inte 
uppmärksammats i någon större omfattning är de förtroendevalda i medlemsbolagens styrelser. 
Från och med 2019 har Sveriges Allmännytta startat ett nyhetsbrev riktat mot de 
förtroendevalda. Utöver detta är den enda aktiviteten riktad till de förtroendevalda den 
konferens för förtroendevalda som genomförs i månadsskiftet november/december. Det finns 
ett intresse från de förtroendevalda i bolagens styrelser att engagera sig mer i Sveriges 
Allmännytta och att möta förtroendevalda från andra bolag.  
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Uppdragets genomförande 
 
Den ursprungliga planen var att dialogen med medlemsföretagen till stor del skulle ske vid de 
regionala vd- och ordförandeträffarna samt vid konferensen för förtroendevalda. Covid 19-
pandemin medförde att dessa träffar inte kunde genomföras som planerat under våren.  
 
För att få en nulägesbild och inte tappa tid inleddes arbetet i april med att skicka ut en enkät 
med sju öppna frågor till samtliga vd:ar. 
 
 Följande frågor ställdes: 
 

8. Vilket är det främsta skälet att vara medlem? 
9. Vad fungerar bra/mindre bra? 
10. Behöver något förändras för att motsvara dina förväntningar? 
11. Tar företrädare för Sveriges Allmännytta till sig dina synpunkter?  
12. Om inte, vad vill du framföra? 
13. Synpunkter på nuvarande parlamentariska organisation? 
14. Övrigt? 

 
150 vd:ar, representerande nära hälften av medlemmarna, svarade på enkäten. 
 
Under andra halvåret genomfördes träffarna med vd:ar, ordförande och förtroendevalda, 
sammanlagt 12 till antalet, och då med ett tydligt fokus på styrelsens uppdrag. Tre av träffarna 
kunde hållas fysiskt, de övriga genomfördes helt eller delvis digitalt. 
 
Resultat av enkät och träffar med vd:ar och förtroendevalda 
 
Det har framförts en stor mängd värdefulla synpunkter på den verksamhet som bedrivs av 
Sveriges Allmännytta. Större delen av synpunkterna har varit positiva, men många 
förbättringsförslag har också inkommit. Flera synpunkter och förslag som berör verksamheten 
har förmedlats till ledningen och har i några fall också redan föranlett åtgärder. 
 
Nedan sammanfattas kortfattat de synpunkter som framkommit, dels i enkäten, dels vid 
träffarna med vd:ar och förtroendevalda. De sistnämnda har sorterats in under de områden som 
styrelsen anvisade i uppdraget till vd-gruppen. 
 
Enkät 
Svaren visar att de tillfrågade vd:arna överlag har en positiv bild av Sveriges Allmännytta och ser 
fördelar med att vara medlem. Många har svårt att förstå hur kongressombud och styrelse utses 
och efterlyser en mer direkt koppling till medlemmarna. Andra tycker dock att modellen speglar 
den verklighet medlemsföretagen lever i med en politisk styrning på ett bra sätt.  
 
Mest missnöjda är man med i frågor som rör hyressättning och hyresförhandlingar. Det gäller 
såväl arbetet på övergripande nivå med opinionsbildning och relationen till 
Hyresgästföreningen, som det konkreta stöd som erbjuds inför förhandlingar. 
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Regionindelning och vd-träffar 
Regionindelningens mest påtagliga betydelse är att den styr vilka som bjuds in till de årliga vd-
träffarna. Alla ser ett stort värde i att träffas och utbyta erfarenheter, såväl vid vd-träffar som i 
andra sammanhang. Vilken typ av indelning som är bäst kan dock variera. I vissa frågor är 
företagsstorlek den mest relevanta indelningen, men i andra är det snarare geografisk närhet. 
Många uppskattar att företag av olika storlek möts och kan lära av varandra. Möjligen gäller det 
dock i högre grad de små företagen eftersom det finns en tendens att många av de större 
företagen uteblir från de regionala vd-träffarna. 
 
En relativt samstämmig uppfattning är att programmet vid vd-träffarna behöver ses över. 
Medlemmarna, via värdföretagets vd, bör ha ett större inflytande över innehållet. 
 
Stora respektive små bolag  
Att stora och små företag har olika behov och nyttjar Sveriges Allmännyttas tjänster på olika sätt 
är känt sedan länge. Något nytt ur ett inflytandeperspektiv kan dock inte sägas ha framkommit 
under arbetets gång. 
 
Associerade medlemmars roll  
Frågan har varit uppe till diskussion vid flera av träffarna och många upplever att beslutet att 
tillskapa denna medlemsform inte var tillräckligt förankrat bland medlemmarna. När nu denna 
medlemsform finns önskar de flesta att de associerade medlemmarna ska bli mer delaktiga och 
att förutsättningarna för erfarenhetsutbyte blir bättre.   
 
Lokal närvaro  
Det finns efterfrågan på lokalt stöd i samband med hyresförhandlingar och i någon mån andra 
frågor. Samtidigt finns det också förståelse för att detta är en resursfråga. Om möjligt bör fler 
utbildningar och konferenser förläggas ute i landet. Många medlemsföretag har utmärkta 
lokaler som kan utnyttjas för detta. Webbinarier och andra digitala möten kan möjliggöra mer 
lokala arrangemang utan att kosta alltför mycket. Lokal närvaro i konkret fysisk mening 
förefaller inte vara prioriterat om det innebär att annat som ingår i medlemsavgiften måste 
väljas bort.  
 
Medlemsförmåner  
Utöver redan nämnda missnöje i hyresfrågor har inte frågan om vad som ska ingå i 
medlemsavgiften respektive debiteras separat diskuterats.  
 
Vd-rådet 
Vd-rådet ses som det kanske viktigaste organet för medlemsinflytande och flera förslag till 
utveckling har framförts: 
 

• Tydliggör hur ledamöterna ska utses 
• Klargör vad som förväntas av ledamöterna 
• Inför rullande tvååriga mandatperioder så att hälften av ledamöterna byts varje år 
• Befogenheter att initiera diskussionspunkter och eventuellt adjungera ledamöter till 

styrelsen 
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Vd-grupper, råd och nätverk  
Alla ser positivt på dessa olika forum, både som en möjlighet till erfarenhetsutbyte medlemmar 
emellan och som ett sätt för Sveriges Allmännytta att tillvarata den kunskap och erfarenhet som 
finns hos medlemmarna. Många efterlyser dock större tydlighet om vilka uppgifter råd och 
arbetsgrupper har och vilka tidsramar som gäller. Det är också önskvärt att deltagandet 
breddas. Några uppfattar att det är ett fåtal vd:ar som figurerar i väl många av grupperna. 
 
Medlemmarnas styrelseledamöters engagemang och delaktighet 
Det har framförts idéer om att korta webbinarier och videofilmer skulle kunna vara metoder för 
att informera och öka engagemanget från förtroendevalda. I övrigt har området inte gett upphov 
till diskussioner vid träffarna. 
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Vd-gruppens slutsatser 
De sakfrågor som skapar mest engagemang för medlemmarna är hyressättningsfrågor och 
hyresförhandlingar. Inom det området måste Sveriges Allmännytta fortsätta att lägga ett stort 
fokus.  
 
Två andra områden som skapat diskussion, och där det dessutom finns en relativt entydig bild 
av vad som bör göras, är vd-träffarnas utformning och vd-rådets roll. Om formerna för vd-
träffar och vd-rådets roll utvecklas kommer det indirekt att skapa förutsättningar för 
förbättringar och ökad medlemsnytta, exempelvis inom hyresområdet, men även inom områden 
där arbetsgruppen inte lämnar några konkreta förslag eller i frågor där åsikterna går isär om hur 
verksamheten ska bedrivas. 
 
Även associerade medlemmars roll har skapat en hel del diskussion, även om åsikterna inte är 
helt samstämmiga. Arbetsgruppens uppfattning är dock att målet bör vara en enda form av 
medlemskap – fullvärdigt. 
 
En fråga som diskuterats både vid vd-träffarna och vid arbetsgruppens egna möten är den 
parlamentariska styrningen. Många anser att nuvarande modell där ombud och styrelse utgörs 
av politiker som utses baserat på valresultat innebär att medlemmarnas inflytande blir lidande. 
Man menar att det naturligaste vore att ombud och styrelse utses direkt av medlemmarna. 
Arbetsgruppen avstår dock från att lämna några förslag i denna del. 
 
Regionala vd-träffar 
Programinnehållet vid träffarna behöver utvecklas. För det första bör medlemmarna, lämpligen 
kanaliserat via den vd som står som ansvarig för träffen, ges större inflytande över 
programpunkterna. Idag uppfattas det både som att programmet styrs alltför mycket och att det 
blir för mycket envägskommunikation från vd för Sveriges Allmännytta. Självklart ska det även 
framledes finnas tid avsatt för sådan, men medlemmarnas behov och önskemål ska styra i 
betydligt högre grad än idag. Förslagsvis skapas rutiner som innebär att den vd som är värd för 
träffen kommunicerar med övriga vd:ar i regionen innan programmet fastställs. Det ska inte 
heller vara mer eller mindre obligatoriskt att den andra dagen ägnas åt studiebesök. Om så ska 
ske får bedömas från gång till gång utifrån vad som känns mest angeläget. 
 
Som följd av arbetsgruppens förslag rörande associerade medlemmar (se nedan) ska också vd:ar 
för associerade medlemmar bjudas in till vd-träffarna. 
 
I detta sammanhang kan också nämnas att de webbinarier där vd för Sveriges Allmännytta 
bjuder in samtliga vd:ar för medlemsföretagen till en kort uppdatering i aktuella frågor är 
mycket uppskattade och bör permanentas. 
 
Vd-rådet 
Vd-rådet är ett utmärkt organ för informationsutbyte och inflytande, men kan förbättras på flera 
sätt. Idag uppfattar många ledamöter inte att de inte kan påverka agendan och att uppdraget i 
huvudsak innebär att läsa remisser. 
 
Arbetsgruppen föreslår att ledamöterna i rådet ska ges större möjligheter att påverka vilka 
punkter som ska behandlas vid rådets träffar. Exempel på frågor som bör behandlas är 
hyresförhandlingar och hur opinionsbildning ska hanteras. Det bör också finnas möjlighet att 
föreslå styrelseärenden och eventuellt även adjungera medlemmar till styrelsen för Sveriges 
Allmännytta. Samtidigt bör ledamöterna åläggas att inför sina egna träffar och inför de 
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regionala vd-träffarna ha kontakt med de vd:ar man representerar för att informera och 
inhämta information om aktuella frågor, så att de sedan kan föras vidare. 
 
Vd-rådets representanter kommer med ovanstående förslag att få ett ökat ansvar.  
För att skapa förutsättningar för ett mer aktivt arbete i vd-rådet föreslår arbetsgruppen därför 
att Sveriges Allmännytta stärker stödet i form av administrativa resurser till rådets 
representanter. 
 
Vidare bör metoden för att utse representanter till Vd-rådet ses över så att medlemsföretagen 
får ett tydligare inflytande och att processen blir enhetlig. Exakt hur detta ska gå till har 
arbetsgruppen inget förslag på, men inspiration kan hämtas från Skånehem som är ett nätverk 
bestående av företag i Skåne och angränsande områden norr därom. För att få en bättre 
kontinuitet bör också mandatperioderna överlappa varandra, exempelvis genom att halva rådet 
byts ut varje år.  
 
Vd-rådets ansvar och befogenheter samt de rutiner som beskrivits ovan bör dokumenteras och 
kan lämpligen finnas på hemsidan.  
 
Lokal närvaro 
Ambitionen att förlägga utbildningar och konferenser ute i landet när det är praktiskt och 
ekonomiskt genomförbart bör bibehållas. Många medlemsföretag har utmärkta lokaler som kan 
nyttjas för ändamålet. 
 
Arbetsgruppen kan också se ett visst behov av att bättre än idag ”lotsa” framförallt nya vd:ar – 
men även medlemmar som sällan har kontakt eller deltar i olika evenemang – in i Sveriges 
Allmännytta så att företagen tillgodogör sig medlemskapets fördelar. 
  
Associerade medlemmar 
Som nämnts har det framförts synpunkter på förankringen av beslutet att öppna för associerade 
medlemmar. Några menar att de associerade medlemmarna i första hand vill dra nytta av 
allmännyttans varumärke. Oaktat detta vill de allra flesta att kontakterna och erfarenhetsutbytet 
ska öka.  
 
Arbetsgruppen anser att det bara ska finnas en typ av medlemskap – ett fullvärdigt. För att detta 
ska bli möjligt måste kraven och kriterierna för medlemskap ses över och förtydligas. Det kan 
också innebära att man måste se över möjligheter och rutiner för att pröva medlemskap och i 
sista hand utesluta medlemmar. Ett medlemskap i Sveriges Allmännytta ska vara en 
kvalitetsmärkning! 
 
Arbetsgruppens förslag är mot bakgrund av ovanstående att en översyn av stadgarna görs med 
syftet att klargöra vad som krävs för medlemskap. Endast fullvärdigt medlemskap ska finnas.  
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Uppföljning 
Arbetsgruppen föreslår slutligen att utvecklingen av medlemsinflytandet följs upp, förslagsvis 
under 2023 och 2025. Det kan lämpligen göras oavsett i vilken mån de åtgärder och 
förändringar som föreslås beslutas och verkställs. 
 
Arbetsgruppen föreslår 
 

att formerna för de regionala vd-träffarna ses över i enlighet med 
arbetsgruppens förslag 
 

att vd-rådets roll utvecklas i enlighet med arbetsgruppens förslag samt att 
stödet till representanterna i vd-rådet stärks 
 

att en översyn av stadgarna görs med syftet att klargöra vad som krävs för 
medlemskap 
 

att en uppföljning av medlemsinflytandets utveckling görs 2023 och 2025 
 

 
 
 
2021-01-18 
 
 
Gunnar Boquist, Hyresbostäder i Norrköping AB, ordförande   
Ulrika Ericsson, Treklövern Bostads AB 
Anders Johansson, Falköpings Hyresbostäder AB 
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo 
Elisabeth Kalkhäll, AB Gotlandshem 
Urban Linder, Karlskogahem AB 
Sulev Pull, Nybro Bostads AB 
Jonas Schneider, AB Familjebostäder 
Christer Tedestål, Vellingebostäder AB 
Patrik Hall, Heimstaden AB 
Thorbjörn Nilsen, Sveriges Allmännytta, sekreterare 
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Nätverk (samverkansfora)    Bilaga 2 
 
En övergripande princip är att samverkansfora som huvudsakligen är till nytta för 
medlemsföretagen som kollektiv är avgiftsfria. Sveriges Allmännytta avgör vilka som deltar och 
mandattiden är begränsad. Samverkansfora som huvudsakligen är till nytta för deltagarna är 
avgiftsbelagda.  

Det trettiotal samverkansfora/”nätverk” som finns kan delas in i nedanstående kategorier: 

Råd 

·         Syfte: Rådgivande till Sveriges Allmännytta i policyfrågor. Möjlighet för medlemmarna att 
 påverka.  
·         Deltagare: Sveriges Allmännytta väljer utifrån kompetens och roll. Tidsbegränsat, roterande 

deltagande i 2–3 år. Transparant hur man kommer med och vad som förväntas.  
·         Mötesfrekvens: Utifrån behov – minst ett par gånger per år 
·         Finansiering: Finansieras av Sveriges Allmännytta 
·         Expertenhet ansvarar och administrerar 

Referensgrupp 

Enda skillnaden jämfört med råd är att referensgruppen har ett tidsbegränsat uppdrag. Därför 
finns inte en fast mandattid för deltagarna, utan den är beroende av hur länge gruppen finns. 

Erfa-grupp (slutet nätverk) 

·         Syfte: Kompetensutveckling genom erfarenhetsutbyte för chefer och medarbetare i 
medlemsföretagen. 

·         En sluten grupp på 8–20 deltagare som träffas återkommande. Riktar sig till viss funktion 
eller roll. Deltagarna avgör vilka nya som ska tas in i gruppen, men Sveriges Allmännytta kan ge 
förslag. 

·         Mötesfrekvens: Sveriges Allmännytta åtar sig att organisera 1–4 sammankomster per år.  
·         Finansiering: Finansieras genom en deltagaravgift – normalt 5 000-10 000 kr per 

deltagare/år – samt att deltagarna själva bekostar resor och logi. Avgift fastställs av expertenhet. 
·         Deltagarna framför önskemål om innehåll vid träffarna, Sveriges Allmännytta organiserar. 

Extra avgift tas ut om man vill göra studiebesök som kostar eller om man vill ha externa 
föreläsare som tar betalt. 

Konferens 

Öppen inbjudan till målgrupp som kan vara mer eller mindre snävt definierad. Kan t ex bestå av 
personer som tidigare deltagit i en utbildning. Jämfört med ”vanliga” konferenser har 
programmet vanligtvis mer utrymme för erfarenhetsutbyte och diskussioner. 

Huvudkategorin är ”Konferens”, men som underrubrik eller i löpande text kan benämningar 
som ”nätverksträff”, ”kunskapsdag” etc användas 

Allmännyttan Akademi fastställer  

●        deltagaravgift  
●        program i samråd med expert 
●        hur ofta konferensen ska anordnas (i samråd med expert) 
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Rutin 

Varje enhet måste gå igenom sina samverkansfora och avgöra vilken av ovannämnda kategorier 
de ska hänföras till. 

Därefter måste man – lämpligen vid nästa träff – informera deltagarna i de olika fora. Dels om 
övergripande principer enligt ovan, dels om vad som gäller för det forum man sitter i. 

För alla samverkansfora rekommenderas att syfte, hur deltagare utses, mandattider, och vad 
som förväntas av deltagare respektive av Sveriges Allmännytta dokumenteras skriftligt. För 
deltagarna i råden ska det vara solklart att man byts ut när mandattiden är slut och för 
erfagrupperna ska det vara tydligt vad man får för medlemsavgiften.  

Att avgöra om fora som vi idag kallar nätverk ska hänföras till Erfagrupper eller konferenser kan 
möjligen vara lite problematiskt. Ett sätt att hantera detta kan vara att diskutera med 
deltagarna. Vill man ha en sluten grupp är priset att man får betala en fast deltagaravgift. 
Alternativet är att vi ser det som en konferens där vi går ut med en öppen inbjudan, om än till en 
snäv målgrupp. I något fall kan det vara så att vi bedömer att det är ett råd, men då innebär det 
fastställda mandatperioder och att deltagarna byts ut med jämna mellanrum. Om deltagarna vill 
ha en sluten grupp, men inte är beredda att betala den fasta avgiften, finns möjligheten att man 
själva administrerar sina träffar och när man vill träffas i Stockholm bokar lokaler och eventuellt 
deltagande från Sveriges Allmännyttas experter på samma premisser som t ex medlemsföretags 
styrelser och ledningsgrupper gör. 
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Fastställande av kretsindelning 
 
Enligt stadgarna ska kongressen vid varje ordinarie sammanträde fastställa 
kretsindelning för val av kongressombud. I stort sett är kretsindelningen 
den- samma år från år och brukar bara justeras i samband med förändringar i läns-
indelningen.   
 
Krets 1 Stockholms län   
 
Krets 2 Uppsala, Södermanlands, Gotlands och Västmanlands län  
 
Krets 3 Östergötlands, Jönköpings, Kronobergs och Kalmar län 
 
Krets 4 Blekinge, Skåne och Hallands län  
 
Krets 5 Västra Götalands län  
 
Krets 6 Värmlands och Örebro län  
 
Krets 7 Gävleborgs och Dalarnas län  
 
Krets 8 Västernorrlands, Jämtlands, Västerbottens och Norrbottens län  
 
Krets 9 Riksvalskrets för medlemsföretag med annan huvudman eller ägare än 
kommunen  
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Fastställande av ram för årsavgifter för 2022 och 2023 
 
Enligt stadgarna ska medlemsavgiftens storlek fastställas av styrelsen inom en av 
kongressen anvisad formel och ram.  
Sveriges Allmännyttas kongress 2019 beslutade att medlemsavgifterna för åren 
2020 och 2021 ska räknas fram enligt följande formel: 
 

 
 
Stafflingsfaktor för olika avgiftsintervall är följande: 
 

Avgiftsunderlag, kvm Stafflingsfaktor 
Avgiftsintervall 0-150000 1,00 
Avgiftsintervall 150 001-190 000 0,88 
Avgiftsintervall 190 001-265 000 0,71 
Avgiftsintervall 265 001-365 000 0,60 
Avgiftsintervall 365 001-515 000 0,47 
Avgiftsintervall 515 001-765 000 0,33 
Avgiftsintervall 765 000-1 165 000 0,26 
Avgiftsintervall 1 165 001-1 665 000 0,15 
Avgiftsintervall 1 665 001-2 665 000 0,13 
Avgiftsintervall 2 665 001- 0,00 

 
Minimiavgiften höjdes till ¾ prisbasbelopp. 
 
Den framräknade totalavgiften fördelas så att 87% utgör serviceavgift, är 
momspliktig, och betalas till Sveriges Allmännytta AB medan 13% kallas 

Avgift = Avgiftsunderlag x Bastal x Stafflingsfaktor 
 
Avgiftsunderlag = Ägd bostadsyta + 0,8 x förvaltad bostadsyta + 0,1 x ägd lokalyta + 
0,05 x förvaltad lokalyta. Med yta avses kvadratmeter uthyrbar area. Garage- och 
parkeringsplatser ingår inte i lokalyta) 
 
Bastal = Bastalet för avgiftsåret 2018 är 1,623. 
  
Uppräkning av bastalet får från och med avgiftsåret 2021 göras med en faktor 
motsvarande 0,5 x ökningen av inkomstbasbelopp från året före avgiftsåret till 
avgiftsåret + 0,5 x ökningen av konsumentprisindex mellan oktober två år före 
avgiftsåret och oktober året före avgiftsåret 
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medlemsavgift, är momsfri, och betalas till den ideella föreningen Sveriges 
Allmännytta. Denna uppdelning har skattemässiga skäl och görs på ungefär 
samma sätt i praktiskt taget alla branschorganisationer. 
 
Något behov av förändrade principer för avgiftsuttaget har inte framkommit. 
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Kongressuttalande 

Sverige behöver en bostadspolitik för alla 
 

Sveriges Allmännytta – bransch- och 
intresseorganisationen för 314 allmännyttiga och privata 
bostadsföretag – har på sin kongress 21 april 2021 
antagit detta uttalande. 
 
I många svenska kommuner är det bostadsbrist. Den drabbar särskilt ungdomar, nya 
kommuninvånare, låginkomsthushåll och socialt utsatta människor som har svårt att 
komma in på bostadsmarknaden. Men även äldre som vill byta bostad drabbas. Så ska det 
inte vara i ett välfärdssamhälle. Det behövs en bostadspolitik som leder till en förändring. 
 
Sveriges Allmännytta anser att bostadspolitiken ska skapa förutsättningar för alla i 
Sverige att leva i goda bostäder samtidigt som bostadsförsörjningen ska bidra till 
ekologiskt, ekonomiskt och socialt hållbar utveckling. 
 
För att nå dit behöver den generella bostadspolitiken utvecklas och kompletteras med 
riktade åtgärder som underlättar för svaga hushåll att komma in och stanna kvar på 
bostadsmarknaden. 
 
Det behöver byggas fler bostäder eftersom nästan alla bostäder i Sverige redan är 
bebodda. Byggkostnaderna måste pressas och det måste finnas mer byggklar mark där 
detaljplaner tillåter standardiserade bostäder samtidigt som den skattemässiga 
diskrimineringen av hyresrätten behöver minska. Så kan hyrorna pressas och ge fler 
möjlighet att efterfråga det som byggs. 
 
Målsättningen måste vara att hushåll med vanliga inkomster av egen kraft ska ha råd att 
hyra en lämplig bostad på den reguljära marknaden. Men låginkomsttagare behöver stöd 
för att kunna hyra en lämplig bostad. 
 
Allmännyttan och privata hyresvärdar har ett viktigt bostadssocialt ansvar. Hyran är 
hyresvärdens enda intäkt och den måste betalas, men det är angeläget att de krav som 
ställs på nya hyresgäster är rimliga och inte utestänger bostadssökande i onödan. Det 
finns också goda skäl att överväga en lämplig balans mellan de bostadssökandes kötid och 
bostadsbehov vid uthyrning av lediga lägenheter. 
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För att värna om en socialt hållbar utveckling är det viktigt att Sverige även framdeles 
avstår från särskilda subventionerade socialbostäder för låginkomsttagare och människor 
med social problematik. 
 
Med socialbostäder skulle vi riskera att enskilda människor och familjer blir utpekade 
som fattiga som inte klarar sig själva. Inkomsttak ger också en inlåsningseffekt och 
minskad rörlighet. Att bygga nya socialbostäder skulle bli dyrt och i befintliga bostäder 
bor det redan människor. 
 
Samhällets stöd till låginkomsthushåll bör i stället ges genom ett höjt, vidgat och 
träffsäkert bostadsbidrag, så att alla människor får bättre möjlighet att efterfråga 
bostäder de själva väljer. En statlig hyresgaranti kan ytterligare underlätta för fler att ta 
sig in på bostadsmarknaden. 
 
För människor med sociala problem kan ett socialt kontrakt eller ”Bostad först” i 
samarbete mellan hyresvärden och socialtjänsten vara en väg in på bostadsmarknaden. 
 
Målet måste vara att år 2030 ska bostadsbristen vara borta och hemlösheten utrotad. 
Allmännyttan kommer att göra vad vi kan för att målet ska uppnås och vi uppmanar 
privata hyresvärdar att också bidra till detta. Allmännyttans andel av bostadsbeståndet är 
idag 17 procent, och vi är beredda att bidra med en lika stor andel av den nyproduktion på 
600 000 bostäder som behövs enligt Boverket, alltså med 100 000 nya bostäder till år 
2030. 
 
Staten måste bidra med balanserade ekonomiska villkor, regelförenklingar och höjda 
bostadsbidrag. Kommunerna med lägre avgifter, rimliga markpriser, begränsade krav i 
exploateringsavtal, snabbare plan- och byggprocess samt färre kommunala särkrav. Om 
alla hjälps åt är målet möjligt att uppnå. 
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