Dagordningens punkt 2

Fraga huruvida kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning

Sveriges Allmannyttas stadgar foreskriver att kallelse, dagordning och handlingar
ska sdndas till kongressen, revisorer och medlemmarna sa att dessa har mojlighet
att nd mottagarna senast en manad fore sammantradets 6ppnande.

Kallelse, dagordning och handlingar har sints fran Sveriges Allmannytta senast
den 27 februari till ombud, erséttare, revisorer, valberedning, styrelse och
representanter for medlem som ar niarvarande vid kongressen.

Medlemmarna har senast den 27 februari, via e-mail alternativt post, informerats
om att kallelse, dagordning och handlingar finns tillgingliga pa Sveriges
Allmannyttas/kongressens hemsida. I informationen har tillamplig lank bifogats.

Kongressen foreslas besluta

att kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning.



Dagordningens punkt 3

Information om och revisorernas rapport om kongressvalet

Av Sveriges Allmannyttas stadgar §10 framgar att styrelsen organiserar och
genomfor kongressvalet samt fattar det slutliga beslutet om utseende av ombud
och ersittare. Till sin hjilp har styrelsen den av kongressen utsedda
valberedningen. For riksvalkretsen utser styrelsen en valkommitté for valets
genomforande i kretsen.

I tillampningsanvisningarna till stadgan framgar att valet ska granskas av
revisorerna som lamnar rapport 6ver granskningen till styrelsen och kongressen.

Revisorernas granskningsrapport framgar av bilaga 3.1.

Kongressen foreslas besluta

att lagga revisorernas rapport till handlingarna

Bilaga 3.1  Revisorernas granskningsrapport med ombudsférteckning och
rikslista for ersattarnas intradesordning
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Bilaga 3.1

KPMG

Rapport over sarskilt overenskomna granskningsatgarder avseende
”valberedningens och valkommitténs forslag till kongressombud samt ersattare
for kongressperioden 2023 till 2026”

Till Sveriges Allmannytta, org. Nr. 802000-1189

Syfte samt begransningar av anvandning och spridning

Var rapport har enbart till syfte att folja stadgarna fér Sveriges Allmannytta som staller krav pa att féreningens revisorer
ska lamna ett yttrande 6ver ombudsférdelningen och passar kanske inte fér annat syfte. Denna rapport ar enbart
avsedd for Sveriges Allmannytta, och ska inte anvandas av, eller spridas till, andra parter.

Uppdragsgivarens ansvar

Sveriges Allmannytta (som ar den ansvariga parten) har bekraftat att de 6verenskomna granskningsatgarderna ar
lampliga for uppdragets syfte.

Sveriges Allmannytta ar ansvarig for granskningsobjektet som ar féremal fér de éverenskomna granskningsatgarderna.
Revisorns ansvar

Vi har utfort uppdraget att utféra granskning enligt sarskild 6verenskommelse i enlighet med International Standard on
Related Services ISRS 4400 Uppdrag att utféra granskning enligt sérskild éverenskommelse (omarbetad). Ett uppdrag

att utféra granskning enligt sarskild dverenskommelse innefattar att revisorn utfér de granskningsatgarder som har
o6verenskommits med Sveriges Allmannytta och rapporterar sina iakttagelser, som ar de faktiska resultaten av de
overenskomna granskningsatgarder som har utférts. Vi gor inget uttalande betraffande d&ndamalsenligheten i de
overenskomna granskningsatgarderna.

Detta uppdrag att utféra granskning enligt sarskild verenskommelse ar inte ett bestyrkandeuppdrag. Foljaktligen gor vi
inget uttalande och drar ingen slutsats.

Om vi hade utfort ytterligare granskningsatgarder, kanske andra fragor hade kommit till var kdnnedom som da hade
rapporterats.

Yrkesetik och kvalitetskontroll

Vi har foljt de yrkesetiska kraven i International Ethics Standards Board for Accountants’ International Code of Ethics
for Professional Accountants (inklusive International Independence Standards) (IESBAs Etikkod) och kraven pa
oberoende i stycke 4A i IESBAs Etikkod.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningsatgarder och iakttagelser

Vi har utfért de granskningsatgarder som beskrivs nedan, om vilka 6verenskommelse traffades med Liberalernas
Riksorganisation i villkoren for uppdraget daterat den 2022-12-19 avseende "valberedningens och valkommitténs
forslag till kongresombud samt ersattare for kongressperioden 2023 till 2026”.

Granskningsatgarder

lakttagelser

Kontrollera att Protokoll fran sammantréde med
Sveriges Allménnyttas valberedning 2022-12-09 ar
signerat.

Vi har erhallit protokoll som ar signerat, se bilaga 1
i denna rapport.

Kontrollera att fordelning av antal personer fran
vardera parti och krets i excelfil "Ombud 23-26”
(Bilaga 2 till protokoll enligt punkt 1) ar densamma
som i excelfil ’Mandatférdelning per parti och krets
2023-26", flik "Sammanstéllning”.

Vi har kontrollerat att fordelning av antal personer
fran vardera parti och krets i excelfil "Ombud 23-
26" (bilaga 2 i denna rapport) 6verensstammer
med mandatférdelning i excelfil "Mandatférdelning
per parti och krets 2023-26", flik
?Sammanstallning” (bilaga 3 i denna rapport).

Rapport dver faktiska iakttagelser, Sveriges Allmannytta

1(2)
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KPMG

3. Kontrollera att Protokoll fran sammantrade med
Sveriges Allménnyttas Valkommitté 2022-10-31 ar
signerat.

Vi har erhallit protokoll som &r signerat, se bilaga 4

i denna rapport.

Stockholm, datum framgar av den elektroniska signaturen

KPMG AB

DocuSigned by:

F { -‘ S-..‘ (
629F60FB8DC3415...
Fredrik Sjélander

Auktoriserad revisor

Rapport 6ver faktiska iakttagelser, Sveriges Allmannytta
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KPMG rapport bilaga 1

Protokoll fran sammantrade med Sveriges Allmannyttas
valberedning 2022-12-09

Sveriges Allmannyttas styrelse har 1 enlighet med stadgan, § 10, till uppgift att organisera och
genomfora val till kongressen. Till sin hjilp har styrelsen en valberedning for de atta geografiska
kretsarna. Valberedningen viljs av kongressen och bestar av representanter for samtliga partier
som ir representerade 1 kongressen. Om ytterligare partier blir representerade vid pafoljande
kongressval ska detta parti erbjudas komplettera valberedningen. Valberedningens

sammansattning framgar av bilaga 1.

Fordelning av ombuden mellan de kretsar som medlemsforetagen dr indelade 1 baseras pa betalda
medlemsavgifter. Ombudsplatsernas fordelning per parti inom respektive krets bygger pa en
kombination av utfallet 1 kommunvalet och betalda medlemsavgifter.

Valberedningens uppgift ar att till Sveriges Allminnyttas styrelse foresla personer som ska
bemanna de atta geografiska kretsarnas ombuds- och ersittarplatser.

[ stadgans tillimpningsanvisningar rekommenderas valberedningen verka for att
kongressrepresentationen far en sadan sammansittning att olika medlemsstorlekar och olika
geografiska omraden blir representerade. Man ska dven ta hansyn till mangfalds- och

jamstilldhetsaspekterna.

For kongressperioden 2023 till 2026 foreslar valberedningen att Sveriges Allmannyttas styrelse
utser kongressombud och ersattare enligt bilaga 2. Valberedningen foreslar vidare att styrelsen
beslutar att ersattarna intrader for tjanstgoring 1 den ordning som framgar av rikslistan 1 bilaga 3.

For valberedningen:

Hans Unander (S) Elisabeth Funseth (M)

Ordforande Vice ordférande

Eva Maherra L.ovheim (C) Tommy Berneving-Forsberg (KD)
Borje Dovstad (L) Richard Svensson (SD)

Ann Mari Engel (V)

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Fingerprint: 1ac996bb58a2cf86a67dc6f3d1ea99bc6c65d8f6df8f6c7507ad4ec3b3ae4cdb5a08180777de58a2dd6a7190ed191b4852370625ba702b269a80ac68bfac3ffOa
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Valberedning 19-23 / 430{ /

Férnamn Efternamn Parti Ord/ers Ovrigt

Eva Maherra Lovheim & o

Roland Akesson c o]

Andreas Pettersson C e Fyllnadsvald 2021
Bo Bergsten KD o

Tommy Bernevang- Forsberg KD o

Liselott Fager KD e

Borje Dovstad L o

Carina Ingelsson L o

Kjell Bjorkqvist L e

Elisabeth Funseth M o vice ordférande
Jennie Bergius M o

Asa Sikberg M e

la Malmgvist MP o

Tomas Frejaro MP o

Calle Jershed MP e

Hans Unander S o Ordférande
Helen Bengtsson S o

Lars Linder S e

Charlott Chel sb ° Avgatt
Richard Svensson SD o

Mattias Eriksson Falk SD e

Ann Mari Engel Vv o

Ingrmarie Teorstenssen Y o Avgatt
Evalena Oman Y e

https://saboab-my.sharepoint.com/personal/thorbjorn_nilsen_sverigesallmannytta_se/Documents/Kongress/Allmant/Valberedning 19-23/2022-12-12
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Sveriges Allmannytta, kongressombud 2023-2026

Férnamn Efternamn Krets Ord/ers Parti
Vera Berg i o C
Christofer Skold 5 e C
Mattias Dahlberg 2 o C
Kenny Jonsson 2 e (@
Rosemarie Nelsson Ekera 3 o C
Sara Johansson 3 e C
Anders Larsson 4 o C
Maria Lundgren 4 e (6
Johan Kjellén L5 o C
Susanna Lundgren 5 e C
Marita Simpson 6 (o] L
Per-Ove Wramstedt 6 e C
Gote Persson 7 0 C
Fredrik Jarl 7 e c
Eva-Maaherra Lovheim 8 o 2
Gunnar Selberg 8 e c
Maria Falth 1 o KD
Thomas Nyman 1 e KD
Mariana Morosanu 3 o KD
Bo Wass 3 e KD
Dan Hovskar 5 o KD
Kalle Back 5 e KD
Bjorn Ljung 1 o L
ulIf Lindh i e L
Borje Dovstad 4 o L
Carina Ingelsson 4 e L.
Ake Fransson 5 ) L
Anders Halldén 5 e L
Anette Hellstrém 1 o M
Marietta de Pourbaix-Lundin 1 o M
Magnus Nilsson 1 o M
Erik Langby 1 e M
Peter Norman 1 e M
Ingemar Hertz 1 e M
Asa Sikberg 2 ) M
Fabian Sjoberg 2 o M
Allan Kruukka 2 e M
Roger Warn 2 e M
Robert Nordmark 3 o M
Urban Nilsson 3 o M
Astrid Brissman 3 e M
Yvonne Persson 3 e M
Ann-Sofie Aurell 4 o M
Magnus Olsson 4 o M
Peter Kovacs 4 o M
Emelie Pilthammar 4 e M
Christian Lindblom 4 e M
Leif Westin 4 e M
Jennie Bergius 5 o M
Thomas Alpner 5 o] M
Bernt Martensson 5 o M
Carin Ramneskar 5 e M
Helena Navergardh 5 e M

Binga 2

https://saboab-my.sharepoint.com/personal/thorbjorn_nilsen_sverigesallmannytta_se/Documents/Kongress/Kongress 2023/0Ombud 23-26/2022-12-121
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Sveriges Allmannytta, kongressombud 2023-2026

Fornamn Efternamn Krets Ord/ers Parti
Sophie Sundquist 5 e M
Anders Ahrlin 6 ) M
Vivianne Pettersson 6 e M
Kristina Bdckman 7 o M
Petri Ekorre 7 e M
Elisabeth Funseth 8 o M
Stefan Sydberg 8 e M
Ann-Marie Haogberg 1 o S
Maria-Elsa Salvo 1 o S
Johan Andersson 1 o S
Johan Heinonen 1 o S
Karin Ljung 1 e )
Margaretha Stavling 1 e S
Bo Johansson 1 E S
Tareq Hassan 1 e S
Lena Andersson Holmstedt 2 o S
Roger Ljunggren 2 o S
Jenny Larsson 2 e S
Mikael Dimgard 2 e S
Tajma Sisic 3 o S
Lena Bengtsson Olsson 3 o] S
Hans-Lennart Stenqvist 3 o S
Jonas Erlandsson 3 o] S
Anette Myrvold 3 e S
Per Ribacke 3 e S
Lars Stjernfelt 3 e S
Senad Mutic 3 e S
Annelie Karlsson 4 (o} S
Viveka Olofsson 4 0 S
Lars-Erik Lévdén 4 o S
Maria Ward 4 e S
Kent Wollmér 4 e S
Carl-Johan Eriksson 4 e S
Kristina Kérnung 5 0 S
Susanne Bomark 5 o S
Linus Karlsson 5 (o} S
Tony Georgiou 5 o] S
Roland Andersson 5 e S
Sven-Ove Johansson 5 e S
Roshan Yigit 5 e )
Aslan Akbas 5 e S
Monica Ahlén 6 o S
Annica Sjokvist 6 o] S
Helge Wiklund 6 e S
Mats Sjostrom 6 e S
Liza Lundberg 7 o S
Hans Unander 7 o S
Anna-Carin Keisu 7 o S
Torgny Jakobsson 7 e S
Leif Pettersson 7 e S
David Berggren 7 e S
Harriet Classon 8 o S
Per-Arne Olsson 8 o S

https://saboab-my.sharepoint.com/personal/thorbjorn_nilsen_sverigesallmannytta_se/Documents/Kongress/Kongress 2023/Ombud 23-26/2022-12-12
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Sveriges Allmannytta, kongressombud 2023-2026
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Fornamn Efternamn Krets Ord/ers Parti
Bengt Bergquist 8 o S
Mats Abrahamsson 8 o] S
Eleonora Asplund 8 e S
Therese Karngard 8 e S
Lena Karlsson Engman 8 e S
Ellinor Soéderlund 8 e S
Gabriel Kroon 1 o SD
Mats Geijer 1| e SD
Tobias Gustafsson 2 o SD
Magnus Malm 2 e SD
Janita Kirchberg 3 o SD
Chris Dahlqvist 3 o SD
Stefan Nylén 3 e SD
Simon Bring 3 e SD
Christopher Larsson 4 o SD
Emily Haidari 4 o SD
Leif Rosvall 4 o SD
Linda Svensson 4 e SD
Anders Olin 4 e SD
Joacim Svensson 4 e SD
Martin Sérbom 5 o SD
Terje Skaarnes 5 o SD
Roger Lundstedt 5 e SD
Martin Pettersson 5 e SD
Helena Stahl 6 o SD
Jan-Ove Adelvapen 6 e SD
Roger Hedlund 7 o SD
Richard Carlsson 7 e SD
Anette Rangdag 8 o SD
Ronny Karlsson 8 e SD
Clara Lindblom 3 o Vv
Bo Leinerdal 1 e Y
Per Markus Risman 2 o Vv
Elin Johansson 2 e \"
Sofia Fritioff 3 o \"
Stefan Bodell 3 e \"
Svetlana Saric 4 o Vv
Clas Fleming 4 e Vv
Emma Karlsson Landstrom 5 o Vv
Lena Gonzague 5 e \"
Nisse Sandqvist 8 o "
Maria Olsson 8 e \"
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Rikslista, ersattarnas intradesordning 2023-2026 / dﬂ”

Férnamn Efternamn Krets Parti Intrddesordnin
Fredrik Jarl 7 C 1
Christofer Skéld 2 C 2
Sara Johansson 3 c 3
Kenny Jonsson 2 c 4
Maria Lundgren 4 C 5
Susanna Lundgren 5 C 6
Gunnar Selberg 8 C 7
Per-Ove Wramstedt 6 C 8
Kalle Back 5 KD 1
Thomas Nyman 1 KD 2
Bo Wass 3 KD 3
Anders Halldén 5 L 1
Carina Ingelsson 4 L 2
ulf Lindh 1 L 3
Erik Langby 3 M 1
Peter Norman i | M 2
Ingemar Hertz 1 M 3
Allan Kruukka 2 M 4
Roger Warn 2 M 5
Astrid Brissman 3 M 6
Yvonne Persson 3 M 74
Emelie Pilthammar 4 M 8
Christian Lindblom 4 M 9
Leif Westin 4 M 10
Carin Ramneskar 5 M 11
Helena Navergardh 5 M 12
Sophie Sundquist 5 M 13
Vivianne Pettersson 6 M 14
Petri Ekorre 7 M 15
Stefan Sydberg 8 M 16
Ellinor Soderlund 8 S 1
Lena Karlsson Engman 8 S 2
Therese Karngard 8 S 3
Eleonora Asplund 8 S 4
David Berggren 7 $ 5
Leif Pettersson 7 S 6
Torgny Jakobsson 7 S 7
Mats Sjostrom 6 S 8
Helge Wiklund 6 S 9
Aslan Akbas 5 S 10
Sven-Ove Johansson 5 S 11
Roshan Yigit 5 S 12
Roland Andersson 5 S 13
Carl-Johan Eriksson 4 S 14
Kent Wollmér 4 S 15
Maria Ward 4 S 16
Lars Stjernfelt 3 S 17
Senad Mutic 3 S 18
Anette Myrvold 3 S 19
Per Ribacke 3 S 20
Mikael Dimgard 2 S 21
Jenny Larsson 2 S 22
Tareq Hassan 1 5 23
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Rikslista, ersdttarnas intradesordning 2023-2026

Fornamn Efternamn Krets Parti Intrédesordnind
Margaretha Stavling il S 24
Karin Ljung 1 S 25
Bo Johansson 1 S 26
Mats Geijer 1 SD 1
Magnus Malm 2 SD 2
Stefan Nylén 3 SD 3
Simon Bring 3 SD 4
Anders Olin 4 SD 5
Linda Svensson 4 SD 6
Joacim Svensson 4 SD 7
Roger Lundstedt 5 SD 8
Martin Pettersson 5 SD 9
Jan-Ove Adelvapen 6 SD 10
Richard Carlsson 7 SD 11
Ronny Karlsson 8 SD 12
Maria Olsson 8 Vv 1
Elin Johansson 2 \" 2
Lena Gonzague 5 Vv 3
Bo Leinerdal 1 Y 4
Clas Fleming 4 " 5
Stefan Bodell 3 \" 6
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Signaturcertifikat

Dokumentnamn:

Valberedningen protokoll 221209

Unikt dokument-id:
87ee7c0b-e862-4f57-9695-37958d4a0359

Dokumentets fingeravtryck:
1ac996bb58a2cf86a67dc6f3d 1ea99bc6c65d8fodf8f6c7507ad4ec3b3aedcdb5a08180777de58a2dd6a71
90ed191b4852370625ba702b269a80ac68bfac3ff9a

Undertecknare

‘ R|Cha rd Svensson Betrodd tidsstampel:

2022-12-19 12:40:15 UTC
E-post: richard.e.svensson@sd.se
Enhet: Mobile Safari 15.6.1 oniOS 15.6.1 Apple iPhone
(smartphone)
IP nummer: 213.113.59.77
IP Plats: Stockholm, Stockholm County, Sweden

‘ Ha nS Una nder Betrodd tidsstampel:

2022-12-19 13:04:36 UTC
E-post: hans.unander@malung-salen.se
Enhet: Mobile Safari 15.6.1 oniOS 15.6.1 Apple iPhone
(smartphone)
IP nummer: 94.234.97.175
IP Plats: Stockholm, Stockholm County, Sweden

‘ B O rJ e DOVSta d Betrodd tidsstémpel:

2022-12-1915:15:02 UTC
E-post: borje.dovstad@karlskrona.se
Enhet: Safari 16.2 on Mac 10.15.7 Unknown (desktop)
IP nummer: 94.234.99.145
IP Plats: Stockholm, Stockholm County, Sweden

‘ An n M a r| E ngel Betrodd tidsstémpel:

2022-12-1917:16:13 UTC
E-post: annmari.engel@gmail.com
Enhet: Chrome 108.0.0.0 on Mac 10.13.6 Unknown
(desktop)
IP nummer: 92.244.14.118
IP Plats: Stockholm, Stockholm County, Sweden

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Certifikatet tilhandahaller alla signaturer och aktivitetsdata kopplat till detta dokument.



DocuSign Envelope ID: EEOE8236-C89F-4DEA-AC22-51DEA9349EF0
Undertecknare

Elisabeth Funseth Betrodd tidsstampel:

2022-12-20 06:49:32 UTC
E-post: elisabeth.funseth@ostersund.se
Enhet: Microsoft Edge 108.0.1462.54 on Windows 10
Unknown (desktop)
IP nummer: 83.219.211.3
IP Plats: Ostersund, Jamtland County, Sweden

Tommy Bernevang-Forsberg Betrod tidsstampel:

2022-12-2015:27:25 UTC
E-post: tommy.bernevang@kristdemokraterna.se
Enhet: Mobile Safari 16.1 oniOS 16.1.2 Apple iPhone
(smartphone)
IP nummer: 188.151.118.227
IP Plats: Stockholm, Stockholm County, Sweden

Eva Maherra Lovheim Betrodd tidsstampel:

2022-12-20 15:34:21 UTC

E-post: eva.lovheim@gmail.com

Enhet: Microsoft Edge 108.0.1462.46 on Windows 10
Unknown (desktop)

IP nummer: 94.254.19.82

IP Plats: Ume3, Vasterbotten County, Sweden

Verifierat med inloggning

Azra Jahic r
B idssta ;
Sveriges Allmannytta AB (556439-7361) w
E-post: azra.jahic@sverigesallmannytta.se
Enhet: Microsoft Edge 108.0.1462.54 on Windows 10
Unknown (desktop)

IP nummer: 217.198.75.140
IP Plats: Stockholm, Stockholm County, Sweden

Detta dokument slutférdes av alla parter:

2022-12-20 15:34:21 UTC
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Certifikatet tilhandahaller alla signaturer och aktivitetsdata kopplat till detta dokument.
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Sveriges Allmannytta, kongressombud 2023-2026

Férnamn |Efternamn | Krets | Ord/ers | Parti
Vera Berg 1 o] C
Christofer |Sk6|d | 1 | e | C
Mattias Dahlberg 2 o C
Kenny |Jonsson | 2 | e | C
Rosmarie Nelsson Ekera 3 o C
Sara |Johansson | 3 | e | C
Anders Larsson 4 o C
Maria |Lundgren | 4 | e | C
Johan Kjellén 5 o C
Susanna |Lundgren | 5 | e | C
Marita Simpson 6 o C
Per-Ove |Wramstedt | 6 | e | C
Gote Persson 7 o C
Fredrik |Jar| | 7 | e | C
Eva-Maaherra Lovheim 8 o C
Gunnar |Se|berg | 8 | e | C
Maria Falth 1 o KD
Thomas |Nyman | 1 | e | KD
Mariana Morosanu 3 o KD
Bo |Wass | 3 | e | KD
Dan Hovskar 5 o KD
Kalle Béick 5 | e | «xp
Bjorn Ljung 1 o L
ulf Lindh o1 e L
Borje Dovstad 4 o L
Carina |Inge|sson | 4 | e | L
Ake Fransson 5 ) L
Anders |Ha||dén | 5 | e | L
Anette Hellstrom 1 o M
Magnus |Ni|sson | 1 | o | M
Marietta de Pourbaix-Lundin 1 o M
Erik |Langby | 1 | e | M
Peter Norman 1 e M
Ingemar |Hertz | 1 | e | M
Asa Sikberg 2 0 M
Fabian |Sj6berg | 2 | o | M
Allan Kruukka 2 e M
Roger |Wérn | 2 | e | M
Robert Nordmark 3 o M
Urban |Ni|sson | 3 | o | M
Astrid Brissman 3 e M
Yvonne |Persson | 3 | e | M
Ann-Sofie Aurell 4 o M
Magnus |Olsson | 4 | o | M
Peter Kovacs 4 o] M
Emelie |Pi|thammar | 4 | e | M
Christian Lindblom 4 e M
Leif |Westin | 4 | e | M
Thomas Alpner 5 o M
Jennie |Bergius | 5 | o] | M
Bernt Martensson 5 o M
Carin |Ramneskér | 5 | e | M
Helena Navergardh 5 e M
Sophie |Sundquist | 5 | e | M
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DocuSign Envelope ID: EEOE8236-C89F-4DEA-AC22-51DEA9349EF0

Sveriges Allmannytta, kongressombud 2023-2026

Férnamn | Efternamn | Krets | Ord/ers | Parti
Anders Ahrlin 6 o) M
Vivianne |Pettersson | 6 | e | M
Kristina Backman 7 o M
Petri |Ekorre | 7 | e | M
Elisabeth Funseth 8 o M
Stefan |Sydberg | 8 | e | M
Ingrid Gyllfors 9 o Opol
Margareta |Ah|str6m | 9 | e | Opol
Ann-Marie Hogberg 1 o) S
Johan |Andersson | 1 | o | S
Johan Heinonen 1 o) S
Maria-Elsa |Sa|vo | 1 | o | S
Tareq Hassan 1 e S
Margaretha |Stav|ing | 1 | e | S
Karin Ljung 1 e S
Bo |Johansson | 1 | e | S
Lena Andersson Holmstedt 2 o) S
Roger |Ljunggren | 2 | o] | S
Mikael Dimgard 2 e S
Jenny |Larsson | 2 | e | S
Hans-Lennart Stenqvist 3 o S
Jonas |Er|andsson | 3 | o | S
Lena Bengtsson Olsson 3 o) S
Tajma |Sisic | 3 | o] | S
Lars Stjernfelt 3 e S
Senad |Mutic | 3 | e | S
Anette Myrvold 3 e S
Per |Ribacke | 3 | e | S
Annelie Karlsson 4 o) S
Lars-Erik | Lovdén | 4 | o | S
Viveka Olofsson 4 o) S
Carl-Johan |Eriksson | 4 | e | S
Kent Wollmér 4 e S
Maria |Ward | 4 | e | S
Kristina Kérnung 5 o S
Linus |Kar|sson | 5 | o | S
Susanne Bomark 5 o) S
Tony |Georgiou | 5 | o] | S
Aslan Akbas 5 e S
Sven-Ove |Johansson | 5 | e | S
Roshan Yigit 5 e S
Roland |Andersson | 5 | e | S
Annica Sjokvist 6 o) S
Monica |Ah|én | 6 | ) | S
Mats Sjostrom 6 e S
Helge |Wik|und | 6 | e | S
Anna-Carin Keisu 7 o) S
Hans |Unander | 7 | o | S
Liza Lundberg 7 o) S
David |Berggren | 7 | e | S
Leif Pettersson 7 e S
Torgny |Jakobsson | 7 | e | S
Bengt Bergqvist 8 o) S
Harriet |Classon | 8 | o | S
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Sveriges Allmannytta, kongressombud 2023-2026

Férnamn | Efternamn | Krets | Ord/ers | Parti
Mats Abrahamsson 8 o) S
Per-Arne |Olsson | 8 | o | S
Ellinor Soéderlund 8 e S
Lena |Kar|sson Engman | 8 | e | S
Therese Kérngard 8 e S
Eleonora |Asp|und | 8 | e | S
Gabriel Kroon 1 o SD
Mats |Geijer | 1 | e | SD
Tobias Gustafsson 2 o SD
Magnus |Ma|m | 2 | e | SD
Chris Dahlqvist 3 o SD
Janita |Kirchberg | 3 | o | SD
Stefan Nylén 3 e SD
Simon |Bring | 3 | e | SD
Christopher Larsson 4 o SD
Emily |Haidari | 4 | o | SD
Leif Rosvall 4 o SD
Anders |OIin | 4 | e | SD
Linda Svensson 4 e SD
Joacim |Svensson | 4 | e | SD
Martin Sérbom 5 o SD
Terje |Skaarnes | 5 | o | SD
Roger Lundstedt 5 e SD
Martin |Pettersson | 5 | e | SD
Helena Stahl 6 o SD
Jan-Ove |Ade|vapen | 6 | e | SD
Roger Hedlund 7 o SD
Richard |Car|sson | 7 | e | SD
Anette Rangdag 8 o SD
Ronny |Kar|sson | 8 | e | SD
Clara Lindblom 1 o Vv
Bo |Leinerda| | 1 | e | Vv
Per Markus Risman 2 o Vv
Elin |Johansson | 2 | e | Vv
Sofia Fritioff 3 o Vv
Stefan |Bode|l | 3 | e | Vv
Svetlana Saric 4 o Vv
Clas |Fleming | 4 | e | \"
Emma Karlsson Landstrom 5 o Vv
Lena |Gonzague | 5 | e | Vv
Nisse Sandqvist 8 o Vv
Maria |Olsson | 8 | e | \
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KPMG rapport bilaga 3

Stockholm 2022-09-26
Till Sveriges Allmannyttas revisorer

Forslag till fordelning av ombudsfordelning infor kongressen 2023

Enligt stadgarnas §10 ska styrelsen lamna forslag till hur ombudsplatserna ska férdelas per
parti inom kretsarna. Forslaget bygger pa en kombination av utfallet av kommunalvalet som
genomfordes den 11 september 2022 och medlemmarnas avgifter under innevarande ar, och
lamnas harmed till revisorerna for yttrande.

Krets M C L KD S \'4 MP SD| Opol S:a
1 3 1 1 1 4 1 0 1 12
2 2 1 0 0 2 1 0 1 7
3 2 1 0 1 4 1 0 2 11
4 3 1 1 0 3 1 0 3 12
5 3 1 1 1 4 1 0 2 13
6 1 1 0 0 2 0 0 1 5
7 1 1 0 0 3 0 0 1 6
8 1 1 0 0 4 1 0 1 8
9 1 1
Ny férdelning 16 8 3 3 26 6 0 12 1 75
Nuvarande 16 8 3 3 24 7 2 11 1 75
Andring 0 0 0 0 2 -1 -2 1 0 0
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KPMG rapport bilaga 4

Protokoll fran sammantrade med Sveriges Allmadnnyttas
valkommitté 2022-10-31

Deltagare:

Goran Dahlstrand, Stiftelsen Arbetarebostadsfonden

Magnus Paulsson, SGS Studentbostédder

Olof Landgren, Bokoop

Joakim Wernersson, Stockholms Kooperativa Bostadsforening

Sveriges Allménnyttas styrelse har i enlighet med stadgan, § 9-10, till uppgift att organisera
och genomfGra val till kongressen. Till sin hjdlp har styrelsen dels en valberedning for de atta
geografiska kretsarna, dels en valkommitté for riksvalkretsen, krets 9. Valkommittén utsags
av styrelsen den 17 juni 2022.

[ stadgans tilldimpningsanvisningar rekommenderas valkommittén att verka for att
kongressrepresentationen far en sdidan sammansittning att olika medlemsstorlekar och olika
geografiska omraden blir representerade. Man ska dven ta hinsyn till mangfalds- och
jamstélldhetsaspekterna.

For kongressperioden 2023-2026 ska ett ombud och en erséttare utses fran riksvalkretsen,
krets 9.

Valkommittén foreslar att Sveriges Allménnytta for kongressperioden 2023-2026 utser till
ordinarie ombud: Ingrid Gyllfors, VD Stockholms Kooperativa Bostadsforening

till erséttare: Margareta Ahlstrom, styrelseledamot Arbetarebostadsfonden

Stockholm den 31 oktober 2022

} 0N JOv\,\JK ¥ p—

Goran Dahlstrand Magnus Paulsson

e e

Joakim Wernersson

W\
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Dagordningens punkt 4

Information om ersiittarnas tjinstgoring - rikslista

I Sveriges Allmannyttas stadgar § 7 finns foreskrivet att ersdttarna tjanstgor i den
ordning kongressen beslutar i enlighet med tillampningsanvisning till denna
paragraf. Anvisningen innebar bl.a. att de for respektive parti i varje valkrets
utsedda ersittarna turordnas for tjanstgoring i en riksomfattande lista.

Valberedningen har upprittat den riksomfattande listan 2022-12-09 och
styrelsen har faststéllt den 2022-12-22 (se bilaga 3.1).

I stadgans § 21 sags att kongressombud och ersittare har ratt att narvara vid
kongressen pa Sveriges Allmannyttas bekostnad. Till kongressen i Kiruna har alla
ersittare inbjudits att delta.

Kongressen foreslas besluta

att vid forfall for ombud ska i forsta hand inkallas ersattare for
respektive parti frdn den krets som det franvarande ombudet
representerar. Ersittare intrader i den ordning som de valts. Om
ersittare saknas fran kretsen intrader ersittarna i den ordning de
upptagits pa den riksomfattande listan.



Dagordningens punkt 5

Rapport om idindrad ombudsforteckning - Faststillande av rostliangd

Valda ombud och ersittare samt preliminar deltagarforteckning bifogas kallelsen
(bilaga 3.1).

Definitiv deltagarforteckningen kommer att finnas tillganglig i de digitala
dokumenten. Den omfattar dels narvarande ombud och erséttare dels 6vriga
deltagare. I den mén det blir nagon ytterligare forandring i ombudsforteckningen
meddelas detta fran talarstolen under denna punkt.

Kongressen foreslas besluta

att godkinna den justerade ombudsforteckningen/ rostlangden



Dagordningens punkt 6

Val av ordforande och tva vice ordforande vid kongressens
forhandlingar

Kongressen utser en ordférande, som ska var kongressombud, samt tva vice
ordforande. Ordforanden leder kongressens arbete och avgor nar de vice
ordforandena ska tjanstgora.

Valberedningen kommer att vid kongressen redovisa forslag till ordférande och
tva vice ordforande

Kongressen foreslas besluta

att utse en ordférande och tva vice ordférande i enlighet med forslag
fran valberedningen



Dagordningens punkt 7

Preliminar DAGORDNING

vid Sveriges Allmannyttas trettiosjitte kongress den 29-30 mars 2023 i Kiruna

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Kongressens éppnande

Fraga huruvida kongressen har sammankallats i stadgeenlig ordning
Information om och revisorernas rapport om kongressvalet
Information om ersittarnas tjanstgoring — rikslista

Rapport om dndrad ombudsférteckning/rostlangd - Faststéllande av rostlangd
genom upprop

Val av ordférande och tvé vice ordférande vid kongressens forhandlingar
Faststillande av dagordning

Faststillande av arbetsordning

Yttranderatt for representant for medlem samt gister

Form for upprattande av kongressprotokoll samt val av protokolljusterare tillika
rostraknare

Redovisning av inkomna fragor och form for besvarande

Val av kongressutskott samt remittering av drenden till utskott
Framldggande av arsredovisningar

Framlidggande av revisionsberittelser

Faststallande av resultat- och balansrakning for Sveriges Allmannytta och
koncernen Sveriges Allmannytta

Fréga om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstillande direktéren 2021 och 2022



17. Inkomna motioner

18. Inkomna fragor

19. Uppfdljning av motion om upprustning mm till kongressen 2021
20. Medlemsinflytande — uppf6ljning av beslut fran kongressen 2021
21. Utvirdering av associerat medlemskap

22, Stadgedndring

23. Uppfoljning av Agenda for mandatperioden 2019-2023

24. Forslag till Agenda for mandatperioden 2023-2027

25. Faststéllande av kretsindelning

26. Faststéllande av ram for arsavgifter 2024 och 2025

27. Faststéllande av arvoden

28. Val av ledamoter och ersittare i styrelsen for kongressperioden
29. Val av ordférande och tva vice ordférande i styrelsen for kongressperioden
30. Val av revisorer och revisorsersittare for kongressperioden

31. Styrelseersattarnas tjanstgoringsordning for kongressperioden
32. Rapport om verksamheten

33. Val av valberedning for kongressperioden

34. Kongressuttalande

35. Tid och plats for ndsta kongress

36. Kongressens avslutning.

Kongressen foreslas besluta

att faststilla forslag till dagordning.



Preliminar ARBETSORDNING

Dagordningens punkt 8

for Sveriges Allmannyttas trettiosjatte kongress den 29-30 mars 2023 i Kiruna

Onsdagen den 29 mars

Aurora, Kiruna

08.00 — 10.00
10.00 — 12.00

Registrering for ombud &
funktionarer
Registrering for observatorer & gister

08.30 — 09.30

Valberedningen sammantrader

10.00 — 11.40

Gruppmoéten for kongressen

11.45 — 12.15 Valberedningen sammantrader

11.45 — 12.15 Mote mellan styrelsens presidium och
kongresspresidiet

12.00 - 13.00 Lunch

13.00 — 13.20 Invigning

13.20 — 14.00

Vardforetag hilsar vilkommen och
presenterar bolaget och
verksamheten, kongressen invigs

14.00 — 14.45 Dagordningens punkter
14.45 — 15.15 Kaffe

15.15 — 17.00 Dagordningens punkter
17.00 - Incheckning pa hotell
17.00 - 17.30 Utskottssammantraden
19.00 Kongressmiddag




Torsdagen den 30 mars

08.30 — 12.00 Studiebesok -stadsomvandling,
nyproduktion

12.00 — 13.00 Lunch

13.00 — 14.00 Dagordningens punkter, fortsittning

14.00 - 14.30 Infrastruktur- och bostadsminister

Andreas Carlsson

14.30 — 15.00 Avslutning, avtackning av
kongresspresidium, avgaende
styrelseledamoter m fl

15.00 Kaffe
Konstituerande styrelseméte

Ovrigt

Yrkanden

Ordet begérs elektroniskt via lasplattor. Pa dessa skrivs dven alla forslag till
beslut in. For att kunna begara ordet behdver man vara inloggad via sin lasplatta.
Forslagen bor lamnas sé tidigt som maojligt under kongressen.

Talartid

Tiden for varje talare, utom for foredragande, ar begréansad till tre minuter om
kongressen inte beslutar annat. Varje ombud har mojlighet att gora tva inldgg per
beslutsarende. Sedan debatten forklarats avslutad eller propositionsordning
beslutats far inga ytterligare forslag framlaggas.

Omrostningar
Omrostningar sker genom acklamation, savida kongressen ej beslutar annat.

Personval sker genom sluten omrostning om inte kongressen enhalligt beslutar
att omrostningen ska vara oppen. Omrostning sker via lasplattor. Reservationer
ska avges skriftligt och i anslutning till det beslut som avses. Reservationen ska
undertecknas med namn och parti.

Kongressen foreslas besluta

att godkénna arbetsordningen



Dagordningens punkt 9

Yttranderiitt for representanter for medlemmar samt gister

I Sveriges Allménnyttas stadgar, § 22, anges att representanter for medlemmar
har yttranderatt pa siatt som kongressen beslutar.

Kongressen foreslas besluta

att inga andra begrinsningar av representanters ratt att yttra sig ska
gélla an de som under kongressen av praktiska skil kan bli aktuella,
samt

att den ratt att yttra sig som medges representanter for medlemmar

ocksa ska gilla for gaster vid kongressen



Dagordningens punkt 10

Form for uppriattande av kongressprotokoll samt val av
protokolljusterare tillika rostriknare

Protokoll fran kongressens forhandlingar uppréttas enligt praxis genom

verkstillande direktorens forsorg och utformas som ett beslutsprotokoll.

Kongressen foreslas besluta

att protokoll fran kongressens forhandlingar ska upprattas genom
verkstillande direktorens forsorg, utformas som beslutsprotokoll
och justeras av presidiet.

att rostraknare ar presidiets medlemmar.



Dagordningens punkt 11

Redovisning av inkomna fragor och form for besvarande

Ombud och representant for medlem kan vid kongressens sammantriaden stilla
fragor som beror verksamheten. Fragorna skall besvaras av styrelsens ordférande
eller den vederborande utser. Fragorna ska vara styrelsen tillhanda senast en
vecka fore sammantriadets Oppnande. I samband med sammantradets 6ppnande
redovisar styrelsens ordférande inkomna fragor och i vilken form dessa ska
besvaras. Fragorna kommer att finnas tillgdngliga som digitala dokument.



Dagordningens punkt 12

Val av kongressutskott samt remittering av drenden till utskott

Enligt § 19 i stadgarna kan kongressen vid varje sammantrade utse
kongressutskott. I kongressutskott far inga hogst tva styrelseledamoter.
Utskotten behandlar de drenden som kongressen remitterar till respektive
utskott.

I tillampningsanvisningen till stadgan ségs att alla i kongressen representerade
partierna har ritt att med en representant inga i de utskott som kongressen

tillsatter. Kongressens storsta parti har ratt till tva ledamoter samt
ordforandeposten. Vid omrostning har ordforanden vid lika rostetal utslagsrost.

Kongressen foreslas besluta

att utse ett redaktions- och ett organisationsutskott om vardera nio
ledamoter i enlighet med valberedningens forslag.

att inte foresld kongressen nagon sirskild remitteringsordning.



Dagordningens punkt 13

Framlaggande av arsredovisningar

Eftersom Sveriges Allminnyttas kongress endast sammantriader vartannat ar
skall kongressen 2023 besluta om arsredovisning bade for 2021 och 2022.

Arsredovisningarna omfattar forutom moderforeningen Sveriges Allménnytta
aven koncernredovisningar innefattande dotterforetagen Sveriges Allmannytta
AB och SABO Forlags AB.

Kongressen foreslas besluta

att faststilla arsredovisningarna for Sveriges Allmannytta for 2021 och
2022.

Bilaga 13.1  Arsredovisning for 2021
Bilaga 13.2  Arsredovisning for 2022
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Org nr 802000-1189

Forvaltningsberattelse

Allmédnt om verksamheten

Sveriges Allmannytta Ideell Férening ar en intresseorgansation for allmannyttiga, huvudsakligen
kommunagda bostadsforetag. Vid utgangen av 2021 hade Sveriges Allménnytta 315 medlemsforetag
inklusive sju associerade medlemmar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stallning

Koncernen 2021 2020 2019 2018
Balansomsattning 98 649 153 308 98 892 91 927
Nettoomsattning 94 619 86 094 98 721 96 655
Res. efter finansiella poster 2 388 747 651 6 243
Solidet (%) 74 47 72 76
Eget kapital 73 236 71790 71151 70 622
Medelantal anstallda 49 51 46 42

Definitioner: se not 19

Soliditetens minskning 2020 beror pa att faktureringen av medlemsavgifter for 2021 gjordes i december 2020
vilket paverkade balansomslutningen kraftigt.

Moderféretaget 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 14 080 12995 13 166 12796
Res. efter finansiella poster -1 460 830 -418 -742
Balansomslutning 27 921 27 797 27 695 27 303

Definitioner: se not 19

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

2021 har fortsatt praglats av covid-19 och de restriktioner som funnits under aret vilket paverkat
verksamheten.

Digitala kurser har kunnat genomféras men inga storre aktiviteter sasom de tidigare arliga konferenserna
har kunnat genomféras.

De tva storsta projekten; Digitaliseringsinitiativet och Klimatinitiativet har arbetat pa med oférminskad kraft.
Arbetet med att ta fram en Agenda for aret 2023-2027 har pabdrjats och kommer att paga under hela
2022. Agendan ska staka ut riktningen for organisationen och hur Sveriges Allmannytta ska utvecklas
som medlemsorganisation.

En forstudie om datadriven fastighetsutveckling har genomférts som ett led i organisationens omstallning
till ett mer digitalt arbetssatt.

Mycket av det interna arbetet har haft fokus pa flytt, forandrade arbetssatt och de nya lokalerna, som
stodjer ett aktivitetsbaserat arbetssatt.

Forvantad framtida utveckling

Infor 2022 kommer pandemin fortsatt paverka verksamheten men en succesiv atergang till storre andel
fysiska kurser och konferenser kommer att ske.

Verksamhetsutveckling for att fortsatt vara relevanta fér vara medlemsbolag och arbetet med Agendan for
2023-2027 kommer att vara i fokus for 2022.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Osakerhet om Covid-19 pandemins langsiktiga effekter pa verksamheten.
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Anvandning av finansiella instrument

Syftet med finansforvaltningen ar att inflationssékra kapitalet samt att generera ett dverskott som

kan tillfdras verksamheten. Finansforvaltningen ska bedrivas med ett langsiktigt perspekiv. Placeringar
gors i noterade aktier, rantebarande vardepapper och alternativa investeringar. Genom férdelning av
placeringarna i olika tillgangsslag samt begransa exponeringen mot enskild emmittent uppnas
riskspridning.

Hallbarhetsupplysningar

Sveriges Allmannyttas verksamhet ska vara miljdmassigt, socialt och ekonomiskt hallbar. En viktig
del i det ar att st6tta medlemmarna i att kunna bygga och bedriva fastighetsforvaltning pa ett hallbart
satt. Dels genom den expertkunskap organisationen har men aven genom att natverka och lyfta fram
medlemmarnas goda exempel.

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Eget kapital - koncernen
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2020-12-31
Grund- Bal.res. Summa
kapital inkl. arets eget
resultat kapital
Ingaende balans 14 000 57 151 71151
Avret resultat 639 639
Vid arets utgang 14 000 - 57 790 71790
2021-12-31
Grund- Bal.res. Summa
kapital inkl. arets eget
resultat kapital
Ingéende balans 14 000 - 57 790 71790
Avrets resultat 1448 1446
Vid arets utgang 14 000 - 59 236 73236
Eget kapital - moderforetaget
2020-12-31
Grund Bal.res Summa
kapital inkl arets eget
resultat kapital
Ingaéende balans 14 000 - 10 760 24 760
Avrets resultat 830 830
Vid arets utgang 14 000 - 11 590 25590
2021-12-31
Grund Bal.res Summa
kapital inkl arets eget
resultat kapital
Ingéende balans 14 000 - 11 590 25590
Arets resultat -1453 -1453
Vid arets utgang 14 000 - 10 137 24 137
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Resultatrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2021 2020
Verksamhetsintédkter

Medlemsavgifter 9 209 8 904
Nettoomsattning 2 85410 77 190
Ovriga intakter 22 575 14 899
Summa verksamhetsintékter 117 194 100 993
Verksamhetskostnader

Ovriga externa kostnader 3 -60 770 -46 452
Personalkostnader 4 -55 469 -55 485
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -573 -306
Ovriga kostnader — —
Summa verksamhetskostnader 5 -116 812 -102 243
Verksamhetsresultat 382 -1 250
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 2 027 2000
Rantekostnader och liknande resultatposter -21 -3
Resultat efter finansiella poster 2388 747
Resultat fore skatt 2 388 747
Skatt pa arets resultat 6 -942 -108
Arets resultat 1446 639
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Balansrakning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 7 3 698 1083
3698 1083
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langtristiga vardepappersinnehav 9 258 258
258 258
Summa anlaggningstillgangar 3 956 1341
Omsattningstillgangar
Varulager m m
Handelsvaror 79 80
79 80
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 8739 54 675
Aktuell skattefordran 2031 2622
Ovriga fordringar 2644 1218
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 3438 4135
16 852 62 650
Kortfristiga placeringar 67 569 66 209
Kassa och bank
Kassa och bank 10 193 23 028
10 193 23028
Summa omsattningstillgangar 94 693 151 967
SUMMA TILLGANGAR 98 649 153 308
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Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Grundkapital 14 000 14 000
Balanserat resultat inkl arets resultat 59 236 57 790
Summa eget kapital 73 236 71790
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 10 664 664
664 664
Langfristiga skulder 12
Ovriga skulder 1003 1010
1003 1010
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 7920 4 096
Ovriga skulder 2155 11372
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 13 671 64 376
23 746 79 844
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 98 649 153 308
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Kassaflodesanalys - koncernen
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Belopp i tkr Not 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 16 2 388 747
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 573 306
2 961 1053
Betald inkomstskatt -942 -108
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 2019 945
Kassafldde fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 1 65
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 45798 -45 952
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -56 105 53777
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -8 287 8 835
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -3 529 -272
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 341 -
Forvarv av finansiella tillgangar -1 360 -1 209
Avyttring av finansiella tillgangar — 1280
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 548 -201
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten — -
Arets kassaflode -12 835 8 634
Likvida medel vid arets borjan 23028 14 394
Likvida medel vid arets slut 17 10 193 23028
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Resultatrakning - moderforetaget
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Belopp i tkr Not 2021 2020
Verksamhetsintékter

Medlemsavgifter 9 209 8 904
Nettoomsattning 2 4 871 4 091
Summa verksamhetsintékter 14 080 12 995
Verksamhetskostnader

Ovriga externa kostnader 3 -3 811 -2915
Personalkostnader 4 -11 725 -9 250
Summa verksamhetskostnader 5 -15 536 -12 165
Rorelseresultat -1 456 830
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 2 2
Rantekostnader och liknande resultatposter -6 -2
Resultat efter finansiella poster -1 460 830
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner, dvriga 7 —
Resultat fore skatt -1 453 830
Arets resultat -1453 830
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Balansrdkning - moderforetaget
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Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 8 25400 25400
Andra langfristiga vardepappersinnehav 9, 258 258
25 658 25658
Summa anlaggningstillgangar 25 658 25658
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag - 425
Aktuell skattefordran 379 351
Ovriga fordringar 95 33
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 960 41
1434 850
Kassa och bank
Kassa och bank 829 1289
829 1289
Summa omsattningstillgangar 2 263 2139
SUMMA TILLGANGAR 27 921 27 797
Balansrdkning - moderféretaget
Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Grundkapital 14 000 14 000
Balanserat resultat 11 590 10 760
Arets resultat -1 453 830
24 137 25590
Obeskattade reserver
Ovriga obeskattade reserver — 7
- 7
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 114 111
Skulder till koncernforetag 1022 -
Ovriga skulder 426 1085
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 2222 1004
3784 2200
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 921 27 797
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Belopp i tkr 2021 2020

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1460 830

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet - -
-1 460 830

Betald inkomstskatt — —

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -1 460 830

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -584 -416

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 1584 -728

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -460 -314

Finansieringsverksamheten

Erhallna koncernbidrag - -

Kassafléde fran finansieringsverksamheten — -

Arets kassaflode -460 -314

Likvida medel vid arets boérjan 1289 1603

Likvida medel vid arets slut 17

829 1289
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

r:lot 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnadmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Redovisningsprinciper i moderforetaget”.

Redovisningsprinciperna ar ofdréandrade jamfort med tidigare ar.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom ink&pspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Nedskrivningar - materiella och immateriella anlaggningstillgangar samt andelar i
koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre én
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjiandevardet berédknas nuvardet av de framtida kassafloden
som tillgangen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga
beddmningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skal som Iag till grund for berékningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har férandrats.

Leasing

Leasetagare

Alla leasingavtal har klassificerats som finansiella eller operationella leasingavtal. Ett finansiellt
leasingavtal ar ett leasingavtal enligt vilka de risker och fordelar som ar férknippade med att aga
en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasing-
avtal ar ett leasingavtal som inte ar ett finansiellt leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd forstagangshyra men
exklusive utgifter for tjanster som foérsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.
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Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Darvid har
inkuransrisk beaktats. Anskaffningsvardet beraknas enligt forst in- forst ut- principen

| anskaffningsvardet ingar férutom utgifter for inkdp aven utgifter for

att bringa varorna till deras aktuella plats och skick.

Lager och trycksaker har varderats till anskaffningskostad med undantag fér produkter med lag

forsaljning vars efterfragan forvantas sjukna ytterligare efterféljande ar. Produkter som fanns vid arets

ingang och vars forsaljning under aret understigit 10% av inventerat antal har varderats till O kr och pro-
dukter vars forsaljning uppgatt till 10-15% av inventerat antal har varderats till 50% av anskaffningskostnaden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar foretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassafldédet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géaller nar
de risker och fordelar som ar forknippade med innehavet i allt vasentligt dverforts till annan part
och foretaget inte langre har kontroll 6ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrékningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det 1agsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som beréknas inflyta.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde
med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Viérdering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt
hanférliga till upptagande av lan har korrigerat lanets anskaffningsvarde och periodiserats enligt
effektivrantemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllida efter avslutad anstéallning

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststallda avgifter till ett annat féretag, normailt ett
forsakringsforetag, och foretaget har inte langre nagon forpliktelse till den anstéllde nar avgiften
ar betald. Storleken pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstallning ar beroende av de
avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid formansbestédmda planer har féretaget en forpliktelse att 1amna de 6verenskomna
ersattningarna till nuvarande och tidigare anstallda. Foéretaget bar i allt vasentligt dels risken att
ersattningarna kommer att bli hdgre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
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pa tillgangarna avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk foreligger aven
om tillgangarna ar éverforda till ett annat foretag.
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Avgiftsbestamda planer

Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som
skuld.

Férmansbestamda planer
Foretag har valt att tillampa de forenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporara skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. VVarderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balansdagen och har inte nuvarde-
beréknats.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse
till foljd av en intraffad handelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp
som kommer att kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningarna omprovas
varje balansdag.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse ar:

- En mojlig forpliktelse som till f6ljd av intraffade handelser och vars férekomst endast kommer att
bekraftas av en eller flera osdkra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till foljd av intréffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Eventualforpliktelser ar en sammanfattande beteckning fér sddana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

Intakter

Det inflode av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intdkter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Medlemsavgifter
Medlemsavgifter omfattar den del som avser medlemskap i organisationen. Medlemsavgifter
redovisas vid inbetalning fran medlemmen och intaktsredovisas ¢ver den tidsperiod som avses.

Nettoomsattning

Tjansteuppdrag till Idpande rakning redovisas som intakt i takt med att arbete utférs och material levereras
eller forbrukas.

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast pris redovisas som intakt och kostnad med
utgangspunkt fran fardigstéllandegraden pa balansdagen (succesiv vinstavrakning). Fardigstallandegraden
berédknas som utfért arbete.
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Férséljning av varor
Vid forsaljning av varor redovisas intakten vid leverans.

Rénta
Rénta redovisas som intakt enligt effektivrantemetoden.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag i vilkka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer én 50 % av roste-
talet eller pa annat satt har ett bestammande inflytande. Bestammande inflytande innebar en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rérelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebar att forvarvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da forvarvaren far bestdammande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses forvarvaren och den forvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tillampningen
av enhetssynen innebar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och
kostnader medraknas i sin helhet aven for delagda dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterféretag beraknas till summan av verkligt varde vid forvarvstidpunkten
for erlagda tillgangar med tillagg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rorelseforvarvet samt eventuell tillaggs-
kopeskilling. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av forvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade foretagets intékter och
kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill.

Redovisningsprinciper i moderforetaget
Redovisningsprinciperna i moderforetaget 6verensstammer med de ovan angivna redovisnings-
principerna i koncernredovisningen.

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemensamt styrda féretag

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och gemensamt styrda foretag redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
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Not 2 Nettoomsittning per rérelsegren
2021 2020
Koncernen
Nettoomséttning per rorelsegren
Serviceavgifter 61716 59 589
Utbildning och konferens 20 136 12 996
Konsultuppdrag 333 445
Materialforsaljning 3 225 4160
85410 77 190
85410 77 190
2021 2020
Moderféretaget
Nettoomsaéttning per rérelsegren
Konsultuppdrag 4 871 4 091
4 871 4091
Not 3 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2021 2020
Koncern
KPMG AB
Revisionsuppdrag 307 285
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 25
Moderforetag
KPMG AB
Revisionsuppdrag 176 179

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och

VD férvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa

féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan

granskning eller genomférandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter.

Not 4 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstallda

varav

varav

2021 mén 2020 mén
Koncernen
Sverige 49 35% 51 28%
Totalt i koncernen 49 35% 51 28%
Moderféreningen
Sverige 7 44% 6 50%
Totalt i moderféreningen 7 44% 6 50%
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Redovisning av konsfordelning i foretagsledningar

2021-12-31 2020-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderféretaget
Styrelsen 45% 45%
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%
Koncernen totalt
Styrelsen 45% 45%
Ovriga ledande befattningshavare 57% 67%

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2021 2020

Léner och Sociala Léner och Sociala

ersdttningar kostnader erséttningar kostnader

Moderforetaget 7 538 3 669 6 101 3117
(varav pensionskostiac) (1376) 1) (1209)
Dotterfoéretag 26 978 14 448 28 421 15294
(varav pensionskostnad) (5 005) (5402)
Koncernen totalt 34 516 18 117 34 522 18 411
(varav pensionskostnad) (6 381) 2) (6611)

1) Av moderforetagets pensionskostnader avser 586 (f.a. 511 tkr) foretagets
VD och styrelse.

2) Av koncernens pensionskostnader avser 586 (f.a. 511 tkr) féretagets
VD och styrelse.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och 6vriga
anstéllda

2021 2020
Styrelse och Styrelse och
VD Ovriga VD Ovriga
Moderforetaget 3426 4112 2923 3178
(varav tantiem o.d.) -) -)
Dotterforetag - 26 978 - 28 421
(varav tantiem o.d.) -) -)
Koncernen totalt 3426 31090 2923 31599
(varav tantiem o.d.) -) -)

Avgangsvederlag

For vd i Sveriges Allmannytta galler en émsesidig uppsagningstid om 3 manader. Vid uppségning fran
Sveriges Allmannyttans sida utgar avgangsvederlag pa 18 manadsloner. Andra inkomster skall avrak-
nas fran avgangsvederlaget som heller ej kan utga efter fyllda 65 ar. Individuell tjanstepensionsforsak-
ring utgar med en arlig premiebestamd pensionsférman pa 30 procent av under aret utgaende
pensionsgrundande 16n. Vd i Sveriges Allmannytta ar aven vd i Sveriges Allmannytta AB.
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Not 5 Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Koncern
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Framtida minimileaseavygifter avseende icke 2021-12-31 2020-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 153 414
Mellan ett och fem ar 60 156
Senare an fem ar — —
213 570
2021 2020
Rakenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter 428 490
Leasingavtal i koncernen bestar till stdrsta delen av hyra for kopieringsmaskiner.
Moderféretaget
Framtida minimileaseavygifter avseende icke 2021-12-31 2020-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar - -
Mellan ett och fem ar - -
Senare an fem ar — -
2021 2020
Rakenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter - -
Leasingavtal i moderféreningen finns inte.
Not 6 Skatt pa arets resultat
2021 2020
Koncernen
Aktuell skattekostnad -723 -80
Uppskjuten skattekostnad -219 -28
-942 -108
Avstamning av effektiv skatt
2021 2020
Koncernen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 2388 747
Skatt enligt gallande skattesats fér moderféretaget 20,6% -492 21.4% -160
Andra icke-avdragsgilla kostnader 6,3% -151 -30,7% 229
Ej skattepliktiga intakter 0,0%
Skatteeffekt av foreningens ej skattepliktiga resultat 12,5% 299 23,7% 177
Redovisad effektiv skatt 39,4% -942 14,4% -108




Sveriges Allmannytta Ideell férening

Org nr 802000-1189

20 (24)

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 6 353 6 081
Nyanskaffningar 3529 272
Avyttringar och utrangeringar -5 091 —
Vid arets slut 4791 6 353
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -5 270 -4 964
Aterforda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 4 750 -
Arets avskrivning -573 -306
Vid arets slut -1 093 -5 270
Redovisat virde vid arets slut 3698 1083
Not 8 Andelar i koncernféretag
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 25 400 25400
Vid arets slut 25400 25400
Redovisat virde vid arets slut 25400 25400
Spec av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i koncernforetag
2021-12-31 2020-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag | Org nr/ Sate andelar i % i) vérde vérde
Sveriges Allmannytta AB, 556439-7361, Stockholm 5000 100,0 25400 25400
Sabo Férlag AB, 556225-3145, Stockholm
25400 25400

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstdmmer med andelen av résterna
for totalt antal aktier.
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Not 9 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 258 1538
Tillkommande tillgangar - -
Avgaende tillgangar — -1 280
Vid arets slut 258 258
Redovisat virde vid arets slut 258 258
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 258 258
Vid arets slut 258 258
Redovisat virde vid arets slut 258 258

Innehav i moderféreningen bestar av Svensk Byggtjanst (antal 100, redovisat varde 18 tkr), Husbyggnadsvaror
HBYV férening (antal 100, redovisat varde 40 tkr), Sveriges Byggindustrier (antal 2000, redovisat véarde 200 tkr).

Not 10 Uppskjuten skatt
2021-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporéar
Koncernen vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader hénforliga
till uppskjuten skatteskuld
Obeskattade reserver - 4 086 -4 086
Ovriga temporéra skillnader — — —
_ 4 086 -4 086
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 0 kr och andra outnyttjade skatteavdrag uppgar till
0 kr.
2021-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Obeskattade reserver — 664 -664
Uppskjuten skattefordran/skuld — 664 -664
Kvittning — — —
Uppskjuten skattefordrani/skuld (netto) - 664 -664
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Ovriga poster 3438 4135
3438 4135
Moderforetaget
Ovriga poster 960 41
960 41
Not 12 Langfristiga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder 1003 1010
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Upplupna lénekostnader 2639 2914
Upplupna sociala avgifter 2017 2 486
Projektbidrag 6 035 13 686
Ovriga poster 2980 45 290
13 671 64 376
Moderféretaget
Upplupna Iénekostnader 599 506
Upplupna sociala avgifter 188 448
Projektbidrag - -
Ovriga poster 1435 50
2222 1004

Not 14 Stallda sidkerheter och eventualférpliktelser
Eventualforpliktelser

Koncernen har garantiforbindelse Fastigo 701 tkr (f.a. 676 tkr).
Moderféreningen har garantiférbindelse Fastigo 138 tkr (f.a.147 tkr).

Not 15 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Den pagaende konflikten i Ukraina har lett till en negativ paverkan pa de internationella finansmarknaderna.
Detta har paverkat koncernens finansiella placeringar. Vardet pa koncernens placeringar har minskat med

ca 4 mkr sedan 2021-12-31.
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Not 16 Betalda rantor och erhallen utdelning
2021 2020
Koncernen
Erhallen ranta 2027 2000
Erlagd ranta -21 -3
2021 2020
Moderféretaget
Erhallen ranta 2 2
Erlagd rénta -6 -2
Not 17 Likvida medel
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel (om vasentligt belopp) — —
Banktillgodohavanden 10 193 23028
Tillgodohavande pa koncernkonto — -
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel — -
10 193 23028
Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan latt omvandlas till kassamedel.
- De har en I6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
2021-12-31 2020-12-31
Moderforetaget
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel - -
Banktillgodohavanden 829 1289
Tillgodohavande pa koncernkonto - -
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel - -
829 1289

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.

- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en I6ptid om hoégst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Not 18 Koncernuppgifter

Inkép och férséljning inom koncernen

Av moderforeningens totala inkdp och férséljning métt i kronor avser 64 (59) % av inkdpen och 34
(31) % av forsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som foretaget tillhor.

Not 19 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning: Totala tillgangar

Soliditet: (Totalt eget kapital + egetkapitalandel av obeskattade reserver) / Totala tillgangar
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Sveriges Allmannytta Ideell Férening ar en intresseorgansation for allmannyttiga, huvudsakligen
kommunagda bostadsforetag. Vid utgangen av 2022 hade Sveriges Allménnytta 320 medlemsforetag
inklusive tio associerade medlemmar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Koncernen 2022 2021 2020 2019
Balansomslutning 89 592 98 649 153 308 98 892
Nettoomsattning 94 515 94 619 86 094 98 721
Res. efter finansiella poster 958 2 388 747 651
Solidet (%) 82 74 47 72
Eget kapital 73 825 73236 71790 71151
Medelantal anstéllda 49 49 51 46

Definitioner: se not 18

Soliditetens minskning 2020 beror pa att faktureringen av medlemsavgifter fér 2021 gjordes i december 2020
vilket paverkade balansomslutningen kraftigt.

Moderféretaget 2022 2021 2020 2019
Nettoomséattning 13755 14 080 12 995 13 166
Res. efter finansiella poster -132 -1 460 830 -418
Balansomslutning 27 762 27 921 27 797 27 695

Definitioner: se not 19

Visentliga handelser under rikenskapsaret

Arbetet med att starka organisationen internt och férbereda den fér framtida utmaningar har varit fokus under
2022. Bade att starka interna processer och att utveckla nya produkter och tjanster for att pa sikt starka
organisationens ekonomi.

Under 2022 har Digitaliseringsinitiativet avslutats. DI har belastat arets resultat med 5,7 mkr. Stora delar av
resultatet har forts ver till Sveriges Allmannyttas ordinarie verksamhet. Digitaliseringsradarn ar ett av flera
"verktyg” som nu kommer att goras tillganglig fér alla medlemmar. Fér de som har deltagit i Digitaliserings-
initiativet kommer det vara tillgangligt utan kostnad i ytterligare ett antal ar, men f6ér 6vriga kommer det att
kosta att anvanda Digitaliseringsradarn och évriga produkter.

Under 2022 har andelen digitala utbildningar 6kat och uppgar till ver 40% av de totala utbildningarna.

Hyresgastféreningen, Fastighetsdgarna och Sveriges Allmannytta har under 2022 enats om fem nya
parametrar som ska ligga till grund fér de arliga hyresférhandlingarna.

Forvantad framtida utveckling
Verksamhetsutveckling for att fortsatt vara relevanta fér vara medlemsbolag och arbetet med implemente-
ringen av agendan fér 2023-2027 kommer vara i fokus for 2023.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Osékerhet om det ekonomiska lagets paverkan pa verksamheten.
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Anvandning av finansiella instrument

Syftet med finansforvaltningen ar att inflationssékra kapitalet samt att generera ett dverskott som

kan tillféras verksamheten. Finansforvaltningen ska bedrivas med ett langsiktigt perspekiv. Placeringar
gors i noterade aktier, rantebarande vardepapper och alternativa investeringar. Genom férdelning av
placeringarna i olika tillgangsslag samt begransa exponeringen mot enskild emmittent uppnas
riskspridning.

Hallbarhetsupplysningar

Sveriges Allmannyttas verksamhet ska vara miljoméassigt, socialt och ekonomiskt hallbar. En viktig
del i det &r att st6tta medlemmarna i att kunna bygga och bedriva fastighetsférvaltning pa ett hallbart
satt. Dels genom den expertkunskap organisationen har men aven genom att natverka och lyfta fram
medlemmarnas goda exempel.

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till
efterfljande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Eget kapital - koncernen
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2021-12-31
Grund- Bal.res. Summa
kapital inkl. arets eget
resultat kapital
Ingaende balans 14 000 - 57 790 71790
Arets resultat 1446 1446
Vid arets utgang 14 000 - 59 236 73236
2022-12-31
Grund- Bal.res. Summa
kapital inkl. arets eget
resultat kapital
Ingéende balans 14 000 - 59 236 73 236
Arets resultat 589 589
Vid arets utgang 14 000 - 59 825 73825
Eget kapital - moderforetaget
2021-12-31
Grund Bal.res Summa
kapital inkl arets eget
resultat kapital
Ingadende balans 14 000 - 11 590 25590
Arets resultat -1453 -1453
Vid arets utgang 14 000 - 10 137 24 137
2022-12-31
Grund Bal.res Summa
kapital inkl arets eget
resultat kapital
Ingédende balans 14 000 - 10 137 24137
Arets resultat -132 -132
Vid arets utgang 14 000 - 10 005 24 005
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Resultatrékning - koncernen

5 (23)

Belopp i tkr Not 2022 2021
Verksamhetsintékter

Medlemsavgifter 9343 9209
Nettoomsattning 2 85172 85410
Ovriga intakter 10 025 22575
Summa verksamhetsintéakter 104 540 117 194
Verksamhetskostnader

Ovriga externa kostnader -48 741 -60 770
Personalkostnader -55 207 -55 469
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -869 -573
Summa verksamhetskostnader 5 -104 817 -116 812
Verksamhetsresultat =277 382
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 1238 2027
Réantekostnader och liknande resultatposter -3 -21
Resultat efter finansiella poster 958 2 388
Resultat fore skatt 958 2388
Skatt pa arets resultat 6 -369 -942
Arets resultat 589 1446
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Balansrdkning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 7 4 005 3 698
4 005 3698
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 9 308 258
Andra langfristiga fordringar 60 —
368 258
Summa anlaggningstillgangar 4373 3 956
Omsaéttningstillgangar
Varulager mm
Handelsvaror 117 79
117 79
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5842 8739
Aktuell skattefordran 1095 2031
Ovriga fordringar 723 2 644
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 4 460 3438
12120 16 852
Kortfristiga placeringar 68 804 67 569
Kassa och bank
Kassa och bank 4178 10193
4178 10 193
Summa omsittningstillgangar 85219 94 693
SUMMA TILLGANGAR 89 592 98 649
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Balansrdkning - koncernen
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Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Grundkapital 14 000 14 000

Balanserat resultat inkl arets resultat 59 825 59 236

Summa eget kapital 73 825 73 236

Avsittningar

Avsattning fér pension och liknande forpliktelser 60 -

Uppskjuten skatteskuld 10 971 664
1031 664

Langfristiga skulder

Ovriga skulder 12 1443 1003
1443 1003

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 4 489 7920

Ovriga skulder 1907 2155

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 6 897 13 671

13 293 23 746
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89 592 98 649
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Kassaflodesanalys - koncernen
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Belopp i tkr Not 2022 2021

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 15 958 2 388

Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 869 573
1827 2 961

Betald inkomstskatt 874 -942

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital 2701 2019

Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager -38 1

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 3797 45798

Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -10 455 -56 105

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -3995 -8 287

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1176 -3529

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 341

Forvérv av finansiella tillgangar -1284 -1 360

Avyttring av finansiella tillgangar — —

Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 460 -4 548

Finansieringsverksamheten

Upptagande av lan 445

Amortering lan -5

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 440 -

Arets kassafléde -6 015 -12835

Likvida medel vid arets boérjan 10 193 23028

Likvida medel vid arets slut 16 4178 10 193
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Resultatrakning - moderféretaget
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Belopp i tkr Not 2022 2021
Verksamhetsintékter

Medlemsavgifter 9343 9209
Nettoomséattning 2 4412 4 871
Summa verksamhetsintéakter 13 755 14 080
Verksamhetskostnader

Ovriga externa kostnader 3 -3 737 -3 811
Personalkostnader 4 -10 152 -11 725
Summa verksamhetskostnader 5 -13 889 -15 536
Rorelseresultat -134 -1 456
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 2 2
Rantekostnader och liknande resultatposter — -6
Resultat efter finansiella poster -132 -1 460
Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner, évriga — 7
Resultat fore skatt -132 -1 453
Arets resultat -132 -1453
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Balansrdakning - moderféretaget
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Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 8 25 400 25400
Andra langfristiga vardepappersinnehav 9 308 258
25708 25658
Summa anléggningstillgangar 25708 25658
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 109 379
Ovriga fordringar 13 95
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 1320 960
1442 1434
Kassa och bank
Kassa och bank 612 829
612 829
Summa omsittningstillgangar 2054 2263
SUMMA TILLGANGAR 27 762 27 921
Balansrdkning - moderféretaget
Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Grundkapital 14 000 14 000
Balanserat resultat 10 137 11 590
Arets resultat -132 -1 453
24 005 24 137
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 148 114
Skulder till koncernféretag 1022 1022
Ovriga skulder 452 426
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 2135 2222
3757 3784
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 762 27 921
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Belopp i tkr 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -132 -1460
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet — -
-132 -1 460
Betald inkomstskatt — —
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -132 -1460
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -8 -584
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -27 1584
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -167 -460
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillgangar -50 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -50 —
Arets kassaflode -217 -460
Likvida medel vid arets borjan 829 1289
Likvida medel vid arets slut 16 612 829
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Redovisningsprinciper i moderforetaget”.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med tidigare ar.

Tillgangar, avséttningar och skulder har véarderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom ink&pspriset &ven utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Nedskrivningar - materiella och immateriella anliaggningstillgangar samt andelar i
koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs véarde ar lagre én
dess redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde med avdrag fér férséaljiningskostnader och
nyttiandevarde. Vid berdkning av nyttjandevardet beréknas nuvardet av de framtida kassafloden
som tillgangen véantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller
utrangeras. Den diskonteringsrénta som anvénds &r fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga
bedémningar av pengars tidsvarde och de risker som avser tillgadngen. En tidigare nedskrivning
aterférs endast om de skéal som lag till grund fér berdkningen av atervinningsvardet vid den
senaste nedskrivningen har féréndrats.

Leasing

Leasetagare

Alla leasingavtal har klassificerats som finansiella eller operationella leasingavtal. Ett finansiellt
leasingavtal ar ett leasingavtal enligt vilka de risker och fordelar som ar forknippade med att aga
en tillgang i allt vasentligt 6verfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasing-
avtal &r ett leasingavtal som inte ar ett finansiellt leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férhéjd férstagangshyra men
exklusive utgifter fér tjanster som foérsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart éver
leasingperioden.
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Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet. Darvid har
inkuransrisk beaktats. Anskaffningsvardet berdknas enligt férst in- férst ut- principen

| anskaffningsvardet ingar férutom utgifter for inkdp aven utgifter for

att bringa varorna till deras aktuella plats och skick.

Lager och trycksaker har varderats till anskaffningskostad med undantag fér produkter med lag

forsaljning vars efterfragan forvantas sjunka ytterligare efterféljande ar. Produkter som fanns vid arets

ingang och vars forsaljning under aret understigit 10% av inventerat antal har varderats till 0 kr och pro-
dukter vars forséljning uppgatt till 10-15% av inventerat antal har varderats till 50% av anskaffningskostnaden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar foéretaget blir part i
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphért eller reglerats. Detsamma géller nar
de risker och fordelar som ar férknippade med innehavet i allt vasentligt éverférts till annan part
och foretaget inte langre har kontroll éver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran
balansrékningen nar den avtalade férpliktelsen fullgjorts eller upphort.

V&rdering av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde, inklusive
eventuella transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och &vriga fordringar som utgér omséattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som berdknas inflyta.

Finansiella anlaggningstiligangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde
med avdrag for eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Rantebarande finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Vérdering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt
hanférliga till upptagande av lan har korrigerat lanets anskaffningsvérde och periodiserats enligt
effektivrantemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Ersattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstallning

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat féretag, normailt ett
forsakringsforetag, och féretaget har inte langre nagon foérpliktelse till den anstéllde nar avgiften
ar betald. Storleken pa den anstélldes erséttningar efter avslutad anstéllning ar beroende av de
avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.

Vid formansbestédmda planer har féretaget en forpliktelse att 1amna de éverenskomna
ersattningarna till nuvarande och tidigare anstallda. Foretaget béar i allt vasentligt dels risken att
ersattningarna kommer att bli hégre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen
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pa tillgangarna avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger aven
om tillgangarna ar éverforda till ett annat foretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna foér avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som
skuld.

Férmansbestadmda planer
Foretag har valt att tilldmpa de férenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporara skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade per balansdagen och har inte nuvarde-
beréknats.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar féretaget har en legal eller informell férpliktelse
till foljd av en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utflode av resurser kravs for att
reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goéras.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp
som kommer att kravas fér att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omprévas
varje balansdag.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse &r:

- En mojlig forpliktelse som till féljd av intraffade handelser och vars forekomst endast kommer att
bekréftas av en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till féljd av intréffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen eller férpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Eventualforpliktelser &r en sammanfattande beteckning fér sadana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella férpliktelser som inte tas upp i balansrékningen.

Intdkter

Det inflode av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intékter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Medlemsavgifter
Medlemsavgifter omfattar den del som avser medlemskap i organisationen. Medlemsavgifter

redovisas vid inbetalning fran medlemmen och intéktsredovisas éver den tidsperiod som avses.

Nettoomséttning
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Tjansteuppdrag till IGpande rékning redovisas som intakt i takt med att arbete utférs och material levereras

eller férbrukas.

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till fast pris redovisas som intakt och kostnad med
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utgangspunkt fran fardigstallandegraden pa balansdagen (succesiv vinstavrékning). Fardigstéllandegraden
beraknas som utfort arbete.

Férsélining av varor
Vid férsaljning av varor redovisas intakten vid leverans.

Rénta
Ranta redovisas som intakt enligt effektivrantemetoden.

Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterféretag ar féretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av roste-
talet eller pa annat satt har ett bestdammande inflytande. Bestdmmande inflytande innebar en ratt
att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rérelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebar att forvarvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da forvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses férvarvaren och den férvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tilldmpningen
av enhetssynen innebar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och
kostnader medraknas i sin helhet &ven for delagda dotterféretag.

Anskaffningsvardet for dotterféretag beraknas till summan av verkligt varde vid férvarvstidpunkten
for erlagda tillgangar med tillagg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rorelseférvarvet samt eventuell tillaggs-
kopeskilling. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av forvarvade identifierbara tillgangar och 6vertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Fran och med
férvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade foretagets intdkter och
kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill.

Redovisningsprinciper i moderféretaget
Redovisningsprinciperna i moderféretaget 6verensstdmmer med de ovan angivna redovisnings-
principerna i koncernredovisningen.

Andelar i dotterféretag, intresseféretag och gemensamt styrda féretag

Andelar i dotterféretag, intresseforetag och gemensamt styrda foretag redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar férutom ink&pspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet.

Koncernbidrag
Koncernbidrag som erhallits/I&mnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Det erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.
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Not 2 Nettoomsittning per rérelsegren
2022 2021
Koncernen
Nettoomséttning per rérelsegren
Serviceavgifter 62 490 61716
Utbildning och konferens 19 840 20 136
Konsultuppdrag 178 333
Materialférsaljning 2 664 3225
85172 85410
85172 85410
2022 2021
Moderféretaget
Nettoomséttning per rérelsegren
Konsultuppdrag 4412 4871
4412 4871
Not 3 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
2022 2021
Koncern
KPMG AB
Revisionsuppdrag 339 307
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 44 -
Moderféretag
KPMG AB
Revisionsuppdrag 222 176
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 41 -

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och

VD férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa

foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan

granskning eller genomférandet av sadana Gvriga arbetsuppgifter.

Not 4 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstillda

varav

varav

2022 mén 2021 mén
Koncernen
Sverige 49 39% 49 35%
Totalt i koncernen 49 39% 49 35%
Moderféreningen
Sverige 6 50% 7 44%
Totalt i moderféreningen 6 50% 7 44%
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Redovisning av kénsfoérdelning i foretagsledningar

2022-12-31 2021-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderféretaget
Styrelsen 40% 45%
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%
Koncernen totalt
Styrelsen 40% 45%
Ovriga ledande befattningshavare 57% 57%

Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2022 2021

Léner och Sociala Léner och Sociala

erséttningar kostnader erséttningar kostnader

Moderforetaget 6 751 2 965 7 538 3 669
(varav pensionskostnad) (1116) (1 376)
Dotterféretag 27 409 14 469 26 978 14 448
(varav pensionskostnad) (4 459) (5005)
Koncernen totalt 34 160 17 434 34 516 18 117
(varav pensionskostnad) (5 555) (6 381)

1) Av moderforetagets pensionskostnader avser 589 (f.a. 586 tkr) féretagets
VD och styrelse.

2) Av koncernens pensionskostnader avser 589 (f.a. 586 tkr) foretagets
VD och styrelse.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl. och 6vriga
anstéllda

2022 2021
Styrelse och Styrelse och
VD C")vriga VD Ovri iga
Moderforetaget 3225 3526 3426 4112
(varav tantiem o.d.) -) -)
Dotterféretag - 27 409 - 26 978
(varav tantiem o.d.) -) -)
Koncernen totalt 3225 30935 3426 31090
(varav tantiem o.d.) -) -)

Avgangsvederlag

For vd i Sveriges Allmannytta géller en 6msesidig uppsagningstid om 3 manader. Vid uppséagning fran
Sveriges Allmannyttans sida utgar avgangsvederlag pa 18 manadsléner. Andra inkomster skall avrak-
nas fran avgangsvederlaget som heller ej kan utga efter fyllda 65 ar. Individuell tjanstepensionsforsak-
ring utgar med en arlig premiebestdmd pensionsférman pa 30 procent av under aret utgaende
pensionsgrundande 16n. Vd i Sveriges Allmannytta &r aven vd i Sveriges Allmannytta AB.
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Not 5 Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Koncern
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Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2022-12-31 2021-12-31
uppségningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar 179 153
Mellan ett och fem ar 204 60
Senare an fem ar — —
383 213
2022 2021
Rakenskapsarets kostnadsférda leasingavgifter 185 428
Leasingavtal i koncernen ar till stérsta delen leasing av bil.
Moderféretaget
Framtida minimileaseavgifter avseende icke 2022-12-31 2021-12-31
uppséagningsbara operationella leasingavtal
Inom ett ar - -
Mellan ett och fem ar - -
Senare an fem ar — —
2022 2021
Rakenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter - -
Leasingavtal i moderféreningen finns inte.
Not 6 Skatt pa arets resultat
2022 2021
Koncernen
Aktuell skattekostnad -274 -723
Uppskjuten skattekostnad -95 -219
-369 -942
Avstamning av effektiv skatt
2022 2021
Koncernen Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 958 2388
Skatt enligt géllande skattesats fér moderféretaget 20,6% -197 20,6% -492
Andra icke-avdragsgilla kostnader 15,1% -145 6,3% -151
Ej skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av féreningens ej skattepliktiga resultat 2,8% 27 12,5% -299
Redovisad effektiv skatt 38,6% -369 39,4% -942
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 4791 6 353
Nyanskaffningar 598 3529
Avyttringar och utrangeringar -299 -5 091
Vid arets slut 5090 4791
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1 093 -5 270
Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 299 4750
Arets avskrivning -869 -573
Vid arets slut -1 663 -1 093
Redovisat varde vid arets slut 3427 3698
Not 8 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 25 400 25400
Vid arets slut 25400 25400
Redovisat varde vid arets slut 25400 25400
Spec av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
2022-12-31 2021-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i % i) vérde vérde
Sveriges Allmannytta AB, 556439-7361, Stockholm 5000 100,0 25400 25400
Sabo Férlag AB, 556225-3145, Stockholm
25400 25400

i) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstammer med andelen av résterna
for totalt antal aktier.
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Not 9 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 258 258
Tillkommande tillgangar 50 -
Avgaende tillgangar — —
Vid arets slut 308 258
Redovisat varde vid arets slut 308 258
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 258 258
Tillkommande tillgangar 50 —
Vid arets slut 308 258
Redovisat varde vid arets slut 308 258

Innehav i moderféreningen bestar av Svensk Byggtjanst (antal 100, redovisat varde 18 tkr), Husbyggnadsvaror
HBYV férening (antal 100, redovisat varde 40 tkr), Sveriges Byggindustrier (antal 2000, redovisat vérde 200 tkr),

ID06 AB (antal 500, redovisat varde 50 tkr).

Not 10 Uppskjuten skatt
2022-12-31
Redovisat Skatteméssigt Temporér
Koncernen vérde vérde skillnad
Vésentliga temporéra skillnader hénférliga
till uppskjuten skatteskuld
Obeskattade reserver - 4712 -4 712
Ovriga temporara skillnader — — —
- 4712 -4712
Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 0 kr och andra outnyttjade skatteavdrag uppgar till
0 kr.
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Vésentliga temporéra skillnader
Obeskattade reserver — 971 -971
Uppskjuten skattefordran/skuld — 971 -971
Kuvittning — — —
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) - 971 =971
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Ovriga poster 4 460 3438
4 480 3438
Moderféretaget
Ovriga poster 1320 960
1320 960
Not 12 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Skulder som férfaller senare an fem ar fran balansdagen:
Ovriga skulder 998 1003
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Upplupna lIénekostnader 2338 2639
Upplupna sociala avgifter 735 2017
Projektbidrag 940 6 035
Ovriga poster 2884 2980
6 897 13671
Moderféretaget
Upplupna Iénekostnader 633 599
Upplupna sociala avgifter 199 188
Projektbidrag - -
Ovriga poster 1303 1435
2135 2222

Not 14 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser
Eventualforpliktelser

Koncernen har garantiforbindelse Fastigo 645 tkr (f.a. 701 tkr).
Moderforeningen har garantiférbindelse Fastigo 102 tkr (f.4.138 tkr).
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Not 15 Betalda rantor och erhallen utdelning
2022 2021
Koncernen
Erhallen rénta 1237 2027
Erlagd rénta - -21
2022 2021
Moderforetaget
Erhallen ranta 2 2
Erlagd réanta - -6
Not 16 Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel (om vasentligt belopp) — —
Banktillgodohavanden 4178 10 193
Tillgodohavande pa koncernkonto - -
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel — —
4178 10 193
Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan latt omvandlas till kassamedel.
- De har en I6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
2022-12-31 2021-12-31
Moderforetaget
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel — —
Banktillgodohavanden 612 829
Tillgodohavande pa koncernkonto - -
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel - -
612 829

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
- De har en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en I6ptid om hgst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Not 17 Koncernuppgifter

Inkép och férséljning inom koncernen

Av moderforeningens totala inkop och férséljning méatt i kronor avser 62 (64) % av inkdpen och 32
(34) % av forsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhor.

Not 18 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning: Totala tillgangar

Soliditet: (Totalt eget kapital + egetkapitalandel av obeskattade reserver) / Totala tillgangar
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Framliggande av revisionsberiittelser

Revisionsberittelser for Sveriges Allmannytta for verksamhetsaren 2021 och
2022 finns i bilaga 14.1 respektive 14.2.

Kongressen foreslas besluta

att ldgga revisionsberittelserna till handlingarna

Bilaga 14.1 Revisionsberittelse 2021
Bilaga 14.2 Revisionsberiattelse 2022
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REVISIoNSPerallelse

Till féreningsstdamman i Sveriges Allmannytta, org. nr 802000-1189

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Sveriges Allmannytta for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderféreningens och koncernens finansiella stéllining per den 31 december 2021 och av dessas
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens 6évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen for moderféreningen och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till moderféreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer dr nddvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av
féreningens och koncernens formaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera féreningen,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av s@kerhet om huruvida arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4&r tillrdckliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Sveriges Allméannytta, org. nr 802000-1189, 2021

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncemredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen och koncernredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar samt stadgar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens

forvaltning for Sveriges Allmannytta for ar 2021.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderforeningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
forvaltningen.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende foretagit
nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan
foéranleda erséattningsskyldighet mot féreningen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen.

Stockholm den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

KPMG AB
DocuSigned by: DocuSigned by:
E sk Sl Cartin Wallgen
629F60FB8DC3415. CDA7088ASF96456
Fredrik Sjélander Cecilia Forss

Auktoriserad revisor

E‘érgum éhﬂmm

BFCAOEDDEAS146D
Jorgen Hellman

Fortroendevald revisor
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Fortroendevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen grundar sig frémst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa det registrerade revisionsbolagets professionella
bedémning och évriga valda revisorers beddmning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

?Drsi
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Revisionsherattelse

Till kongressen i Sveriges Allmannytta, org. nr 802000-1189

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Sveriges Allmannytta for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderforeningens och koncernens finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dessas finansi-
ella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-

visningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att kongressen faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderféreningen och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till moderforeningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har full-

gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direktoren fér bedémningen av
féreningens och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen och verkstéllande direktéren avser att uppldsa féreningen,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Rimlig séakerhet ar
en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa be-
ror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar re-
visionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att ut-
gora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre an for
en véasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsikt-
liga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningséatgérder som ar Iampliga med hénsyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.
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— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vésentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om fdreningens och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn el-
ler, om s&dana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsat-
ser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datu-
met for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden géra att en forening och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dar-
ibland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsakti-
viteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.



Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig grad av saker-
het om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen och
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar samt stadgar

Uttalande

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens

forvaltning fér Sveriges Allmannytta for ar 2022.

Vi tillstyrker att kongressen beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till moderféreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
férvaltningen.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot el-
ler verkstéllande direktdren i nagot vasentligt avseende féretagit na-
gon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan for-
anleda ersattningsskyldighet mot féreningen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen.

Stockholm den dag som framgar av digitala signaturer

Fredrik Sjélander Cecilia Forss

Auktoriserad revisor Fértroendevald revisor

KPMG AB

Jorgen Hellman
Fortroendevald revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs base-
ras pa det registrerade revisionsbolagets professionella bedémning
och évriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana at-
géarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksam-
heten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha séarskild betydelse
for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.



Dagordningens punkt 15

Faststillande av resultat- och balansrikning for Sveriges Allminnytta
och koncernen Sveriges Allménnytta

Med anledning av vad som redovisats under punkt 13 Framldaggande av
arsredovisningar och 14, Framldggande av revisionsberittelser,

foreslas kongressen besluta

att 2021 ars resultat och balansrakning for Sveriges Allmannytta
faststills
att 2021 ars forlust, 1.453 tkr, laggs till balanserad vinst, och att summa

vinstmedel, 24.137 tkr, balanseras i ny rakning

att 2021 ars koncernresultat- och balansrakning faststélls

att 2022 ars resultat och balansrakning for Sveriges Allmannytta
faststalls

att 2022 ars forlust, 132 tkr, laggs till balanserad vinst, och att summa

vinstmedel, 24 005 tkr, balanseras i ny rakning

att 2022 ars koncernresultat- och balansriakning faststills



Dagordningens punkt 16

Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstillande direktéren
2021 och 2022

Med anledning av vad som redovisats under punkt 13 Framldggande av
arsredovisningar och 14, Framliaggande av revisionsberéattelser
foreslas kongressen besluta

att styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren beviljas
ansvarsfrihet for 2021

att styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren beviljas
ansvarsfrihet for 2022



Sveriges Allmannytta

Dagordningens punkt 17

Inkomna motioner

Inga motioner har inkommit



Sveriges Allmannytta

Dagordningens punkt 18

Inkomna fragor
Eventuella fragor som inkommit till kongressen har redovisats under punkt 11.

Under denna punkt kan redovisning av svar lamnas.



Dagordningens punkt 19

Uppfoljning av motion om upprustning mm till kongressen 2021

Till kongressen 2021 inlimnades en motion rorande vilka atgarder som ska
betraktas som standardhojande i samband med upprustningar. I motionen
foreslogs

att Sveriges Allmdnnytta utreder vad som vid upprustning ar
underhall, allmdnna fordndringar respektive standardhdéjning och
dessas koppling till bolagsekonomi, hyressdttning,
hyreslagstiftning och K3-regelverket

att ge forslag pa hur dessa fragor kan hanteras inom bolagen
att diskutera behovet av fordndringar av K3-regelverket vid
upprustning.

Kongressen 2021 beslot att bifalla motionens tva forsta att-satser, samt vad géller
tredje att-satsen anse motionen besvarad med hanvisning till vad styrelsen anfort
i sitt utlatande.

En utredning med forslag pa hantering av dessa fragor har tagits fram — se bilaga
19.1 — och publicerats pa Sveriges Allmannyttas hemsida.

Kongressen foreslas besluta

att anse uppdraget fran kongressen 2021 fullgjort

Bilaga 19.1  Utredning om upprustning mm



Bilaga 19.1

Upprustning och underhall -
Ionsamhetsbedomning och redovisning

Standardho6jning - underhall

En upprustning kan beskrivas pé flera olika sétt beroende pa vilket perspektiv man har
och vilket andamaélet ar. Vanligtvis bestar upprustningen av en kombination av atgarder,
varav vissa uppfattas som standardhéjande av de boende medan andra, till exempel byte
av avloppstammar, inte syns nir arbetet ar fardigstallt. Ofta ar dock atgarderna beroende
av varandra — for att byta avloppsledningar blir man f6rst tvungen att riva delar av
badrummet och darefter forse det med nytt ytskikt. Hur de olika delarna av
upprustningen paverkar den upplevda boendekvalitén har dessutom vildigt svag
koppling till kostnaden for varje moment.

En viktig del i planeringen av en upprustning ar att gora en investeringskalkyl dar
utbetalningarna for atgirderna stélls mot de framtida inbetalningarna eller besparingarna
som de ger upphov till. I vilken man atgirderna genererar framtida inbetalningar i form
av hogre hyror bestdms vanligen i forhandlingar med Hyresgastforeningen, dar reglerna
om bruksvirde spelar en central roll. De utgifter som foljer med upprustningen ska sedan
bokforas, vilket kan goras pa olika sétt beroende pé vilket regelverk som tillimpas. Inom
ramen for det sa kallade K3-regelverket finns dessutom stort utrymme for utformning av
egna principer och rutiner.

Investeringskalkyl

Det finns flera metoder for att bedoma en investerings l6nsamhet, men vanligast ar
nuviardesmetoden. I den gor man en sa noggrann uppskattning som majligt av framtida
in- och utbetalningar, vilka sedan riknas om till ett nuviarde med hjilp av en kalkylranta.
For att bedoma lonsamheten jamfor man den nuvardesberdknade summan av de
framtida 6verskott som investeringen genererar med den initiala utbetalningens storlek.

Bedomningen av framtida in- och utbetalningar baseras alltid pa mer eller mindre osikra
antaganden. Osdkerheten/risken forsoker man i mojligaste mén kvantifiera i den
kalkylranta som anvénds for att diskontera framtida betalningar till ett nuvirde. Dessa
grundldaggande principer giller for alla investeringsbedémningar.

Utmaningen nir lonsamheten av en upprustning ska bedomas ar ofta att det inte ar
sjalvklart vad alternativet till att genomfora atgérderna ar. Ofta, till exempel infor beslut
om nyproduktion, ir alternativet att avstd, men si enkelt ar det sillan infor en mer
omfattande upprustning. Alternativen att silja, riva eller 1dta husen forfalla ar sillan
realistiska mgjligheter heller. Istillet handlar alternativet ofta om att utféra minsta
mojliga underhéll, vilket i sig innebér en subjektiv bedomning. Hur mycket det ar
péverkas ocksa av att man infor en planerad upprustning ofta skjuter upp lépande



reparationer och underhall som skulle ha genomforts om behoven uppstitt i en annan
fastighet. Virderingen av "minimialternativet” maste under alla férhallanden baseras pa
antaganden som ar s realistiska som mojligt.

Niar man bedomer lonsamheten i en upprustning géller det alltsd att jamfora med ratt
alternativ. Ofta hanteras detta praktiskt genom att man minskar investeringens storlek
med en summa som bedoms utgora underhéll. Gransdragningen mellan investering och
underhall ar dock alltid subjektiv och forsvaras av att olika atgirder ofta ar beroende av
varandra.

Ett bittre sitt 4r att berdkna hela fastighetens varde efter upprustning och jamféra med
viardet med minimialternativet. Hur detta alternativ ser ut kan som ndmnts fortfarande
vara svart att bedoma exakt, men man behover inte klassificera olika delar av
upprustningen som underhéll respektive standardh6jning, utan utgifterna kommer att
paverka kassaflodeskalkylen oberoende av hur de bokfors och om de utfors direkt eller
sprids 6ver flera ar. For att investeringen ska vara 16nsam kravs att skillnaden i virde
efter upprustning jamfort med minimialternativet ar stérre 4n (mer-)utgiften for
upprustningen.

Driftnetto

Vilket varde fastigheten far efter en upprustning ar direkt relaterat till driftnettot —
hyresintdkter minus utgifter i form av drift och underhall.

Driftnettots storlek avgors framforallt av vilken hyra som kan tas ut. Bostadsuthyrning
och hyressittning kringgirdas av flera olika lagar och 6verenskommelser, varav
hyreslagen, hyresforhandlingslagen och férhandlingsordningen med Hyresgéstforeningen
(som de flesta hyresvardar har avtalat om) ar de viktigaste. En hyresviard som vill h6ja
hyran i en lagenhet som rustats upp méste pékalla férhandling med Hyresgastforeningen.
I de forhandlingar som f6ljer finns relativt stort utrymme sé linge man haller sig inom
ramarna for bruksvardesystemet. En liagenhets bruksviarde bor motsvara vad lagenheten
kan anses vara vard i forhéllande till likvardiga lagenheter utifran hyresgasternas
synpunkt, med hiansyn tagen till lagenhetens beskaffenhet, forméner samt Gvriga

faktorer. Bruksvardet ska utga fran vilket varde en genomsnittlig hyresgést kan tankas
séitta pa lagenhet, inte fran vad den som faktiskt bor dir vid renoveringstillfallet tycker.
Nir bruksvardet fastslas ska man bortse fran fastighetens byggnadsar,
produktionskostnader, samt fastighetens drifts- och forvaltningskostnader. I princip finns
alltsa ingen koppling mellan vad en &tgérd kostar och hur mycket den héjer bruksvardet —
och darmed kan ligga till grund for en hojning av hyran.

For att fa fram framtida driftnetton maéste utgifter for uppvarmning, 6vriga taxebundna
kostnader, skotsel, underhall, fastighetsavgift, hyresgastkontakter och 6vriga
driftkostnader bedomas. Principen ir att de utgifter som ar nodviandiga for att fa in
hyrorna ska inga i driftnettot. Det innebér att en viss del av overheadkostnader i form av
IT-system, personal som har hyresgiastkontakter osv ska tas med. Det méste vanligtvis
goras till viss del schablonmassigt.



Kalkylrantan

En viktig parameter i kassaflodeskalkylen ar kalkylrantan (kan beroende pa sammanhang
aven benamnas diskonteringsrianta, avkastningskrav eller yield). Kalkylrantan ska ta
hénsyn till ranta inklusive inflationskompensation och risk (osékerhet). Ju hogre
kalkylranta, ju mindre blir vardet av framtida kassafloden (driftnetton). Kalkylrantan ska
séttas s att den langsiktigt tdcker kostnaderna for saval 1dnat som eget kapital med
beaktande av inflation. Dartill ska kalkylrantan tiacka den risk som ar forknippad med
investeringsobjektet. Det innebar béde saddan risk som sammanhéanger med fastigheter
generellt och sddan som beror pid omradesspecifika faktorer. Da handlar det framfor allt
om den bedomda utvecklingen av efterfragan och risken for vakanser. Den hianger i sin
tur samman med befolkningsutveckling och arbetsmarknad med mera.

Att kvantifiera risken ar naturligtvis vanskligt. Viss ledning kan man f4 frén de
direktavkastningskrav som finns i databaser som Datscha och Virderingsdata. Dessa fas
fram genom att faktiska 6verlatelsepriser for fastigheter samlas in och jamférs med
bedomda driftnetton.

Ingenting hindrar att ett féretag, inom rimliga granser, gor en annan bedéomning av vad
som ar en adekvat kalkylranta 4n marknaden. I praktiken ar det framforallt synen pa risk
som kan skilja sig t. Dels kan det bero pa kinnedom om de lokala
marknadsforutsattningarna, dels pa 1ag omsittning av fastigheter, vilket resulterar i
osidkerhet betrdaffande marknadens avkastningskrav.

Redovisning och beskattning

Bokforingsnamnden faststiller normer for redovisning, vilka pa ett 6vergripande plan
delats in i fyra kategorier, K1-K4. Den 6vervagande delen av de allmédnnyttiga
bostadsforetagen tillampar K3, men ett antal mindre foretag foljer K2. Vilket av
regelverken man tillimpar far en avgérande betydelse for hur en upprustning behandlas i
redovisningen.

K2 ir relativt regelstyrt och kopplat till det skatteméssiga resultat som ett foretag
deklarerar. En viktig princip i K2, och som i huvudsak stimmer med den skatteméssiga
behandlingen, &r att den del av en renovering som aterstéller byggnaden till
ursprungsskicket blir en kostnad i resultatrakningen (och far dras av i deklarationen),
medan forbattringar ska aktiveras och héja viardet pa balansrakningens tillgdngssida. Den
del av utgifterna som aktiveras kommer sedan att kostnadsforas i form av arliga
avskrivningar.

K3-regelverket ar daremot principbaserat och lamnar relativt stort utrymme for
utformning av egna policies och rutiner for hur exempelvis olika renoverings- och
underhéllsutgifter ska redovisas. En central princip i regelverket ar att utgifter som
”sannolikt innebar framtida ekonomiska fordelar” ska tas upp som tillgdngar i
balansrikningen. Avskrivning ska sedan ske i takt med att den ekonomiska livslangden
avtar.

For att forenklat exemplifiera skillnaden mellan regelverken kan man ténka sig att en
sonderrostad avloppsledning byts ut. I K2 kommer den omedelbart att bli en kostnad i
resultatrakningen, medan den i K3 (forutsatt att det ror sig om ett visentligt belopp)
kommer att tas upp som en tillgdng och istdllet kostnadsforas i form av arliga



avskrivningar under 30-50 ar beroende pa hur komponentindelning gjorts och vilka
avskrivningstider man kommit fram till.

Den redovisningsmassiga skillnaden mellan regelverken i samband med en upprustning
kan alltsé sammanfattas sd att man far en stor momentan kostnad med K2, medan man
med K3 sprider ut kostnaderna sé att de battre motsvarar den resursforbrukning som
sker. Eftersom en betydligt storre del av en upprustningsutgift bokfors som tillgang i
balansrakningen i K3 kan det ibland uppst4 en situation dér det bokforda vardet pa
fastigheten blir hogre dn det verkliga viardet (marknadsvirdet). Konsekvensen blir da att
en nedskrivning, som ska redovisas i resultatrakningen, méste goras.

Niamnas ska slutligen att eftersom K3-regelverket ar frikopplat fran
inkomstbeskattningen &r det i princip ingen skillnad pé vilka skattekonsekvenser en
upprustning far oavsett vilket regelverk som tillimpas.

Overviganden

Infér ett beslut om en upprustning méste nagra grundlaggande forutsiattningar laggas
fast:

¢ Det ekonomiska underlaget infor ett beslut om en upprustning ska utgoras av en
kassaflodesbaserad investeringskalkyl

e Hpyran ar den viktigaste komponenten i kassaflédet (driftnettot), vars storlek
avgor lonsamheten i en investering

Vilket regelverk som tillimpas for redovisning, och hur det tillimpas, har sjalvklart
betydelse for information om foretagets verksamhet. Eftersom K3-reglerna innebir att en
storre del av utgifterna aktiveras ar risken storre att det bokforda vardet i
balansrakningen blir hogre dn det verkliga virdet (marknadsviardet), vilket kan medféra
krav p& bokforingsmassig nedskrivning av det bokforda vardet. Viktigt att notera ar dock
att ur ett lonsamhetsperspektiv spelar det ingen roll om utbetalningar bokfors pa resultat-
eller balansrakningen och om de kallas reparation, underhall, standardhgjning eller ndgot
annat. Dessutom grundar sig regelverken, i synnerhet K3, pa internationellt
overenskomna principer som ar mycket svéra att fringa. 1

Det gar inte att bortse att det finns en konflikt mellan mélen att en upprustning ska vara
16nsam och att halla nere hyreshgjningarna. Hur ska man da inom ramarna for
bruksviardesystemet hitta en modell for hyreshéjningar som leder till en rimlig balans
mellan dessa tvi motstridiga mal? Det ar ocksé onskvart att de hyresh6jningar som gors
styr mot en héllbar materialanvdndning, det vill sdga att fungerande inredning inte i
onodan kasseras till forméan for nytt, som manga ganger haller simre kvalitet.

Den 16sning som ligger narmast till hands ar att sprida och utveckla de modeller for
systematisk hyressattning som anvinds pa manga héll redan idag. En ambition bor da
vara att i hogre grad an idag hitta hyresnivier som motsvarar hyresgasternas preferenser.
Sannolikt innebér det att skillnaden i hyra mellan en orenoverad och en renoverad
lagenhet ofta blir mindre 4n idag. For att det inte ska bli dnnu svarare &n idag att f ihop
den ekonomiska kalkylen vid en upprustning méste darfér hyrorna for orenoverade
lagenheter sittas pd en sddan (hogre) nivé att det skapas utrymme f6r I16pande underhall,
som pa sikt bidrar till att minska behovet av genomgripande renoveringar.



Slutsatser

Underlaget for ett beslut om en stérre renoveringsatgard bor vara en
kassaflodesvirdering av fastigheten baserad pé sa realistiska antaganden om framtida
intdkter och kostnader som mojligt. Den kalkylrdnta som anvands ska baseras pa en
realistisk bedomning av 1angsiktiga finansieringskostnader och risker med projektet.
Denna virdering ska jamforas med det eller de, likaledes realistiska, handlingsalternativ
som star till buds. I vissa fall kan rivning eller forsiljning vara mojliga alternativ, men
vanligare ar ndgon form av "minsta mojliga utgifter”, och da ska konsekvenserna av detta,
iform av framtida utveckling av reparationskostnader, hyresintdkter, omradets
attraktivitet etc tas in i kalkylen. Om skillnaden i fastighetens nuvirde, mellan ett sddant
minimialternativ och ett scenario dar hela den 6nskade renoveringsatgarden genomfors,
ar storre dn utgiften for denna atgard, sé dr den storre investeringen lonsam.

Lonsambheten i ett renoveringsprojekt avgors inte av hur det bokfors. Olika regelverk (K2
och K3) medfér som nadmnts helt olika konsekvenser for redovisningen. I férsta hand bor
ambitionen vara att i dialog med revisor och andra intressenter uppna en samsyn kring
antaganden om hyror, driftkostnader och avkastningskrav. I vissa fall kan det dock vara
s& att man kommer fram till att den egna synen pa till exempel avkastningskrav skiljer
fran den som kommer till uttryck i databaser som Datscha. Slutsatsen kan da bli att
redovisningsreglerna far ses som en “externalitet” som man méste ritta sig efter, men att
projektet 4nda genomfors eftersom den egna bedomningen visar att det ar 1onsamt.

I grunden ir det fastighetsdgarens ansvar att forvalta sina tillgdngar s att vardet av dem
inte urholkas. En forutsittning for det ar dock att man har en hyressidttning som medger
att omradets attraktivitet och boendestandarden ocksa far genomslag pa hyresnivan. Ett
sétt att uppna detta kan vara systematisk hyressattning, som skapar incitament for
lopande underhall och en god forvaltning som minskar behovet for mer genomgripande
atgarder.

Stockholm 2023-02-03

Thorbjorn Nilsen



Dagordningens punkt 20

Okat medlemsinflytande — uppfoljning av beslut fran kongressen 2021

Kongressen 2021 forelades ett antal forslag fran styrelsen, syftande till 6kat
medlemsinflytande.

Kongressen beslot att godkidnna styrelsens forslag till atgarder for okat
medlemsinflytande innebarande,

att utvirdera det associerade medlemskapet infor kongressen 2023,
att utveckla vd-radets arbete och form enligt ovan,

att utreda mojligheterna till en 6kad lokal narvaro enligt ovan,

att utreda forutsiattningarna for att 6ka de fortroendevaldas deltagande

Sveriges Allméannyttas aktiviteter enligt ovan,

att utvardera medlemsinflytandets utveckling kontinuerligt men med
sarskilt fokus under 2023 och 2025.

En uppfoljning av att-satserna 2-5 aterfinns i bilaga 20.1. Utviarderingen av det
associerade medlemskapet enligt den forsta att-satsen behandlas under punkt 21
pa dagordningen.

Kongressen foreslas besluta

att godkanna uppfoljningen av besluten rérande okat
medlemsinflytande fran kongressen 2021

Bilaga 20.1 Uppfdljning av atgarder for 6kat medlemsinflytande



Bilaga 20.1

Okat inflytande
och deltagande
for fortroende-
valda

Per Spolander
2023-01-30




Bakgrund

Pa kongressen 2019 beslutades att en samlad 6versyn ska goras av relationen mellan
Sveriges Allminnytta och medlemsforetagen med syfte att 6ka medlemsnyttan, 6ka
medlemsforetagens inflytande 6ver och samverkan med Sveriges Allmédnnytta samt stirka
utvecklings- och paverkansarbetet genom att omprova, férnya och utveckla
arbetsformerna.

En del av 6versynen handlade om mdjligheterna till 6kad samverkan mellan
medlemsforetagens styrelseledamoter och Sveriges Allméannyttas styrelseledaméter. Det
fanns goda skil att se 6ver mojligheterna att i storre utstrackning tillvarata de
fortroendevalda ledaméternas kompetens i savil utvecklingsarbete som i
intressebevakning da de konstaterades delta i begriansad utstrackning i Sveriges
Allméannyttas aktiviteter.

Oversynen genomfordes av en vd-grupp och presenterades pa kongressen 2021. Dir
konstaterades att de fortroendevalda ar en viktig méalgrupp for att starka allmannyttan
lokalt och dven for att forankra den inriktning som kongressen och styrelsen fattar.

Det finns dven ett intresse fran de fértroendevalda att pd samma sétt som personalen i
bolagen fa mojlighet till att traffas och utbyta tankar och idéer. Styrelsen gavs darfor i
uppdrag att sarskilt utreda vilka ytterligare aktiviteter som kan genomforas for att stirka
de fortroendevaldas uppdrag i bolagen och samhorigheten med Sveriges Allménnytta”!.
Vd-gruppen framforde dven idén om att korta webbinarier och videofilmer skulle kunna

vara metoder for att informera och 6ka engagemanget fran fortroendevalda.

Styrelsen tillsatte darfor under sommaren 2021 en arbetsgrupp pé fem personer som gavs
iuppdrag att utreda och foresla atgarder for att 6ka och stirka de fortroendevaldas
mojligheter att delta och paverka Sveriges Allmannytta samt att titta pa hur Sveriges
Allméannytta kan stirka de fortroendevaldas i de deras uppdrag som ledamot i styrelsen i
sina respektive bolag.

Arbetsgruppen bestod av Asa Johansson (Sammankallande), Carin Ramneskir, Elisabeth
Norman, Fredrik Ronning, Christopher Larsson. Per Spolander &r resurs fran vd-staben.

Arbetsgruppen har under hosten 2021 och varen 2022 kartlagt forutsiattningarna och
samlat in idéer pa tva arbetsmoten, fem ordférandetriaffar och motesplats Allménnyttan
2021.

Vad gors idag for att 6ka inflytande och deltagande for fortroendevalda?

Sedan 2009 genomfor Sveriges Allméannytta varje ar en konferens for fortroendevalda i
méanadsskiftet november/december (Motesplats Allmannyttan). Konferensen besoks i
genomsnitt av ca 130 fortroendevalda fran medlemsbolagens styrelser.

' Vd-gruppens rapport till styrelsen, se bilaga



Det genomfors dven cirka fyra regionala ordférandetraffar arligen. Ungefar ett 20-tal
ordforanden och/eller vice ordféranden deltar pé varje traff. Darutéver genomfors ca 70
styrelseutbildningar varje mandatperiod.

Sedan 2019 ger Sveriges Allmannytta dven ut ett sarskilt nyhetsbrev riktat till de
fortroendevalda i bolagen. Det skickas ut efter varje styrelseméte, det vill sdga cirka sex
génger per ar.

Arbetsgruppens slutsatser

Motesplatser

Utover den existerande och arliga Motesplats Allmannytta och de regionala
ordforandetraffarna finns det ett intresse fran de fortroendevalda att pd samma sitt som
personalen i bolagen f& mojlighet till att traffas och utbyta tankar och idéer. Ett specifikt
onskemal som tydligt kom fram pa flera av traffarna var behovet av att ordféranden och
vd far mojlighet att traffas samtidigt pa en gemensam arena.

Dérfor testades redan under varen och hosten 2022 att genomféra Vd- och
ordforandekonferenser under tva dagar med fokus pa dgarstyrning och samspel
mellan bolag och dgare. Totalt genomf6rdes tre konferenser. Syftet med dagarna ar att
skapa en gemensam motesplats for ordférande och vd med plats for erfarenhetsutbyten
och fordjupningar i frigor om relationerna mellan dgare och styrelse, respektive
ordférande och vd. Konferenserna uppskattades av deltagarna och darfor foreslar
arbetsgruppen att kansliet fortsiatter med och kontinuerligt utvecklar:

e Vd- och ordforandekonferenser
e Regionala ordforandetraffar

e Motesplats Allméannytta

Information fran Sveriges Allminnyttas styrelse till medlemsbolagens styrelser

Nyhetsbreven fran Sveriges Allmannytta som skickas ut efter varje styrelsemote ar
uppskattade. Flera fortroendevalda har fort fram att de inte far dessa. Darfor ar det viktigt
att kansliet sikerstiller att stindigt ha ett uppdaterat register till de fortroendevalda i
medlemsbolagens styrelser. Arbetsgruppen foreslar darfor att:

e Kansliet far i uppgift att sdkerstilla ett kontinuerligt uppdaterat register 6ver
de fortroendevalda i medlemsbolagens styrelser

e Nyhetsbrevet till fortroendevalda ska utvirderas och innehallet ska justeras
utifran de fortroendevaldas intresse



Dialog mellan Sveriges Allménnyttas styrelse och medlemsbolagens styrelser

Kansliet kan utveckla nyhetsbrevets format till ett webinarium med dialogmgjligheter om
efterfragan, tid och resurser finns. Arbetsgruppen foreslar darfor att:

e Kansliet 6verviger att infora ett eller flera webinarium som ger mojlighet till
dialog mellan Sveriges Allménnyttas styrelseledaméter och medlemsbolagens
styrelseledamoter

Partivis dialog kring styrelsemotena

Det har dven kommit fram forslag om att partirepresentanterna i Sveriges Allmannyttas
styrelse ska kunna rapportera och avhandla drenden med sina partikollegor i
medlemsbolagens styrelser om mojlighet finns. Arbetsgruppen forslar darfor att:

e Partierna beslutar och sjdlva organiserar denna dialog utefter intresse

Majlighet for medlemsbolagens vd:ar att informera och involvera sina
styrelseledamoter i Sveriges Allméinnyttas aktiviteter

Sveriges Allminnyttas medlemsbolags vd:ar far kontinuerligt information och
uppdatering kring vad Sveriges Allméannyttas gor, bland annat i form av nyhetsbrev och
vd-tréffar. Vd:arna kan dérfor informera sina styrelseledamdter om detta pa
styrelsemotena, via nyhetsbrev eller pad annat valfritt sitt. Arbetsgruppen foreslér darfor
att:

e Medlemsbolagens vd:ar uppmanas att kontinuerligt informera sina
fortroendevalda styrelseledamoter om Sveriges Allmannytta och dess
aktiviteter pa valfritt sétt.

Extrainsatta konferenser for strategiskt viktiga fragor

Nir en for Sveriges Allméannytta strategiskt viktig fraga ska beslutas av styrelsen kan
kansliet anordna en konferens dar de fortroendevalda och andra ledande foretradare fran
medlemsbolagen bjuds in for att forankra beslut och stillningstaganden. Det har till
exempel hint vid arbetet med Allbolagen och nér Idéprogram for Sveriges Allmannytta
tagits fram. Det kan inte goras infor varje styrelsebeslut, men for strategiskt betydelsefulla
beslut bor sddana radgivande och férankrande konferenser anordnas.

Arbetsgruppen foreslar darfor att:



e Kansliet far till uppgift att anordna sérskilda konferenser for de
fortroendevalda och andra ledande foretradare for medlemsbolagen nir
strategiskt viktiga fragor ska diskuteras och beslutas om i styrelsen.

Mit medlemsnéjdhet med de fortroendevalda styrelseledamoter som har haft
kontakt med Sveriges Allmiinnytta

Den enkat som skicka ut drligen och som miater medlemsnéjdhet skickas i dag ut till alla
fortroendevalda ledaméter i medlemsbolagens styrelser, oavsett om man haft kontakt
med Sveriges Allmannytta eller inte. Det skulle ge en mer rattvis bild om man skickade ut
enkiten till alla ordforande och vice ordférande samt de ledamoter som varit i kontakt
med Sveriges Allmannytta, precis som man gor med 6vriga medarbetare pa
medlemsbolagen. Arbetsgruppen foreslar darfor att:

e Sveriges Allmannytta skickar ut frigorna for N6jd Medlems Index (NMI) till
ordférande och vice ordférande i medlemsbolagens styrelser samt de
ledamoter som kommit i kontakt med organisationen.



2021-02-24

Bilaga Vd-gruppens rapport till styrelsen

Till
Styrelsen for Sveriges
Allméannytta

Oversyn av relationen mellan Sveriges Allménnytta
och medlemsforetagen

Bakgrund

I den agenda for 2019—2023 som Sveriges Allmannyttas kongress beslutade om i april 2019 fick
styrelsen i uppdrag att gora en 6versyn av relationen med medlemsforetagen. Syftet var att 6ka
medlemsnyttan, 6ka medlemsforetagens inflytande 6ver och samverkan med Sveriges
Allméannytta samt stiarka utvecklings- och paverkansarbetet genom att omprdéva, fornya och
utveckla arbetsformerna.

For att genomfora uppdraget tillsatte styrelsen en arbetsgrupp bestdende av en vd fran var och
en av de sex regionerna samt sma foretag, stora foretag och associerade medlemmar.
Arbetsgruppen har haft foljande medlemmar:

Gunnar Boquist, Hyresbostidder i Norrkoping AB, ordforande
Ulrika Ericsson, Trekl6vern Bostads AB

Anders Johansson, Falkopings Hyresbostader AB
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo

Elisabeth Kalkhill, AB Gotlandshem

Urban Linder, Karlskogahem AB

Sulev Pull, Nybro Bostads AB

Jonas Schneider, AB Familjebostidder

Christer Tedestal, Vellingebostader AB

Patrik Hall, Heimstaden AB

Thorbjorn Nilsen, Sveriges Allmannytta, sekreterare

Arbetsgruppens uppdrag
Styrelsen pekade péa foljande fragestillningar som borde behandlas av arbetsgruppen:

Regionindelningen. Sveriges Allminnytta har sedan ett flertal ar delat upp Sverige i sex
regioner. Idag ar det i stort sett endast vd-traffarna och enstaka konferenser som har
regionindelningen som grund.

Vd-triffarna. Vd-traffarna genomfors en gang per ar, sex regionala traffar, en traff for de
minsta foretagen och en traff for de 20 storsta bolagen. Vd-radets representanter ar vardar for
var sin traff under de tva ar som de sitter i vd-radet. Traffarna har haft samma upplagg under



flera ar och bygger pa aktuella fragor och information om Sveriges Allménnytta dag ett, samt ett
studiebesok som virdforetaget arrangerar dag tva.

Stora respektive sma bolag. Skillnaderna i behov av stod och service skiljer sig mycket at
beroende pa bolagens storlek. Behovet av service for de mindre bolagen dr mycket stort medan
de storre bolagen har betydligt mindre behov. Flera av de mindre bolagen anser att Sveriges
Allméannytta fokuserar mer pa de storre bolagen.

Associerade medlemmars roll. Fran och med 2019 kan dven privata bolag bli medlemmar i
Sveriges Allmannytta (associerad medlem). Det dr viktigt att de associerade medlemmarna
kanner sig vialkomna och att Sveriges Allmannytta kan bidra till dessa bolags utveckling. Hur
skall dessa bolag bli en del av organisationen?

Lokal narvaro. Sveriges Allménnytta finns bara i Stockholm, 4ven om ett stort antal
utbildningar och konferenser genomfors pa andra platser i landet. Kan den lokala narvaron 6ka
ytterligare och i sa fall hur?

Medlemsformaner. I medlemsavgiften ingar ett stort antal forméner, men det ar fa som vet
vad som ingar eller inte i avgiften. Det finns skal att tydliggora och informera om detta. Det
finns ocksa skal att se 6ver forménerna for att eventuellt ta bort eller 1agga till olika forméaner.
Vissa formaner kanske bor tas bort och istéllet erbjudas som konsulttjanst.

Vd-radet. Vd-radet bestar av 14 vd:ar, 12 frn regionerna och 2 fran de 20 storsta bolagen. Vd-
radet mots infor varje styrelsemote for att lamna synpunkter pa drendena till styrelsen. Vd-radet
ar ocksd HMK:s stora forhandlingsdelegation. De sista aren har vd-radet ocksa fatt ett okat
ansvar, bland annat har de varit delaktiga i Agendan och dven indirekt bestéllare av vd-
gruppernas uppdrag.

Vd-grupper. Under de senaste tre aren har ett antal vd-grupper bildats i olika sakfragor for att
utveckla Sveriges Allmannyttas arbete och/eller stindpunkter i olika &mnen, bland annat
integration och nyproduktion. Vissa av dessa grupper har varit tinkta som tillfalliga grupper
men har sedan permanentats, till exempel har vd-gruppen for digitalisering 6vergétt till att bli
styrgrupp for Digitaliseringsinitiativet. Vd-grupperna har blivit uppskattade och flera vd:ar har
visat intresse for att delta. Det ar viktigt att framover bestimma vd-grupperna uppdrag och roll i
organisationen. Vem tillsdtter dem och ska de bygga pa nagon form av representation eller
kompetens i den aktuella fragan?

Réad/néatverk. Utover vd-grupperna finns ett flertal rdd/natverk som bestér av experter inom
olika sakomraden, t ex energi och miljo. Aven har ar det viktigt att diskutera natverkens roll och

uppgift.

Medlemsbolagens styrelser/fortroendevalda. Den grupp som hittills inte
uppmarksammats i ndgon storre omfattning ar de fortroendevalda i medlemsbolagens styrelser.
Fran och med 2019 har Sveriges Allménnytta startat ett nyhetsbrev riktat mot de
fortroendevalda. Utover detta dr den enda aktiviteten riktad till de fortroendevalda den
konferens for fortroendevalda som genomfors i manadsskiftet november/december. Det finns
ett intresse fran de fortroendevalda i bolagens styrelser att engagera sig mer i Sveriges
Allméannytta och att mota fortroendevalda fran andra bolag.



Uppdragets genomforande

Den ursprungliga planen var att dialogen med medlemsforetagen till stor del skulle ske vid de
regionala vd- och ordforandetraffarna samt vid konferensen for fortroendevalda. Covid 19-
pandemin medforde att dessa traffar inte kunde genomféras som planerat under véren.

For att fa en nuldgesbild och inte tappa tid inleddes arbetet i april med att en enkét skickades ut
med sju 6ppna fragor till samtliga vd:ar.

Foljande fragor stilldes:

Vilket ar det framsta skilet att vara medlem?

Vad fungerar bra/mindre bra?

Behover nagot fordndras for att motsvara dina forvantningar?
Tar foretradare for Sveriges Allmannytta till sig dina synpunkter?
Om inte, vad vill du framfora?

Synpunkter pa nuvarande parlamentariska organisation?

Ovrigt?

Nopwd

150 vd:ar, representerande nira hilften av medlemmarna, svarade pa enkéten.

Under andra halvaret genomfordes traffarna med vd:ar, ordférande och fortroendevalda,
sammanlagt 12 till antalet, och da med ett tydligt fokus pa styrelsens uppdrag. Tre av traffarna
kunde hallas fysiskt, de ovriga genomfordes helt eller delvis digitalt.

Resultat av enkat och traffar med vd:ar och fortroendevalda

Det har i enkiten framforts en stor mangd viardefulla synpunkter pa den verksamhet som
bedrivs av Sveriges Allmannytta. Storre delen av synpunkterna har varit positiva, men ménga
forbattringsforslag har ocksa inkommit. Flera synpunkter och forslag som beror verksamheten
har formedlats till ledningen och har i nigra fall ocksa redan foranlett atgarder.

Svaren visar att de tillfrdgade vd:arna o6verlag har en positiv bild av Sveriges Allmannytta och ser
fordelar med att vara medlem. Manga har svart att forsta hur kongressombud och styrelse utses
och efterlyser en mer direkt koppling till medlemmarna. Andra tycker dock att modellen speglar
den verklighet medlemsforetagen lever i med en politisk styrning pa ett bra sitt.

Mest missndjda ar man med i frdgor som ror hyressattning och hyresforhandlingar. Det giller
saval arbetet pa dvergripande nivd med opinionsbildning och relationen till
Hyresgastforeningen, som det konkreta stod som erbjuds infor forhandlingar.



Arbetsgruppens forslag

Regionala vd-triffar

Programinnehallet vid traffarna behover utvecklas. For det forsta bor medlemmarna, lampligen
kanaliserat via den vd som star som ansvarig for traffen, ges storre inflytande 6ver
programpunkterna. Idag uppfattas det bade som att programmet styrs alltfor mycket och att det
blir for mycket envigskommunikation frén vd for Sveriges Allmannytta. Sjalvklart ska det dven
framledes finnas tid avsatt for sddan, men medlemmarnas behov och 6nskemal ska styra i
betydligt hogre grad an idag. Forslagsvis skapas rutiner som innebar att den vd som ar vard for
traffen kommunicerar med 6vriga vd:ar i regionen innan programmet faststills. Det ska inte
heller vara mer eller mindre obligatoriskt att den andra dagen dgnas at studiebesok. Om sa ska
ske far bedomas fran gang till gang utifran vad som kanns mest angeléget.

Som f6ljd av arbetsgruppens forslag rorande associerade medlemmar (se nedan) ska ocksa vd:ar
for associerade medlemmar bjudas in till vd-traffarna.

I detta sammanhang kan ocksa ndmnas att de webbinarier dar vd for Sveriges Allménnytta
bjuder in samtliga vd:ar for medlemsforetagen till en kort uppdatering i aktuella fragor ar
mycket uppskattade och bor permanentas.

Vd-radet

Vd-rédet ar ett utmarkt organ for informationsutbyte och inflytande, men kan forbéattras pa flera
satt. Idag uppfattar manga ledamoéter inte att de inte kan paverka agendan och att uppdraget i
huvudsak innebar att 1dsa remisser.

Arbetsgruppen foreslar att ledaméterna i radet ska ges storre mojligheter att paverka vilka
punkter som ska behandlas vid radets traffar. Exempel pa fragor som bor behandlas ar
hyresférhandlingar och hur opinionsbildning ska hanteras. Det bor ocksa finnas mojlighet att
foresla styrelsedrenden och eventuellt 4ven adjungera medlemmar till styrelsen for Sveriges
Allmannytta. Samtidigt bor ledamoterna alaggas att infor sina egna traffar och infor de
regionala vd-traffarna ha kontakt med de vd:ar man representerar for att informera och
inhdmta information om aktuella fragor, sa att de sedan kan foras vidare.

Vd-rédets representanter kommer med ovanstiende forslag att fa ett okat ansvar.

For att skapa forutsattningar for ett mer aktivt arbete i vd-radet foreslar arbetsgruppen darfor
att Sveriges Allmannytta starker stodet i form av administrativa resurser till radets
representanter.

Vidare bor metoden for att utse representanter till Vd-radet ses over sa att medlemsforetagen
far ett tydligare inflytande och att processen blir enhetlig. Exakt hur detta ska ga till har
arbetsgruppen inget forslag pa, men inspiration kan hamtas fran Skdnehem som ar ett natverk
bestdende av foretag i Skane och angransande omraden norr darom. For att f en battre
kontinuitet bor ocksd mandatperioderna 6verlappa varandra, exempelvis genom att halva radet
byts ut varje ar.



Vd-radets ansvar och befogenheter samt de rutiner som beskrivits ovan bor dokumenteras och
kan lampligen finnas pa hemsidan.

Lokal narvaro

Ambitionen att forldgga utbildningar och konferenser ute i landet nir det ar praktiskt och
ekonomiskt genomforbart bor bibehallas. Mdnga medlemsforetag har utmirkta lokaler som kan
nyttjas for Andamalet.

Arbetsgruppen kan ocksa se ett visst behov av att bittre dn idag "lotsa” framférallt nya vd:ar —
men dven medlemmar som séllan har kontakt eller deltar i olika evenemang — in i Sveriges
Allmannytta sa att foretagen tillgodogor sig medlemskapets fordelar.

Associerade medlemmar

Som namnts har det framforts synpunkter pa forankringen av beslutet att 6ppna for associerade
medlemmar. Nagra menar att de associerade medlemmarna i forsta hand vill dra nytta av
allmannyttans varumarke. Oaktat detta vill de allra flesta att kontakterna och erfarenhetsutbytet
ska oka.

Arbetsgruppen anser att det bara ska finnas en typ av medlemskap — ett fullvardigt. For att detta
ska bli majligt maste kraven och kriterierna for medlemskap ses 6ver och fortydligas. Det kan
ocksa innebdra att man maste se 6ver majligheter och rutiner for att préva medlemskap och i
sista hand utesluta medlemmar. Ett medlemskap i Sveriges Allmannytta ska vara en
kvalitetsmarkning!

Arbetsgruppens forslag ar mot bakgrund av ovanstdende att en 6versyn av stadgarna gors med
syftet att klargora vad som kravs for medlemskap. Endast fullvardigt medlemskap ska finnas.

Uppfoljning

Arbetsgruppen foreslar slutligen att utvecklingen av medlemsinflytandet f6ljs upp, forslagsvis
under 2023 och 2025. Det kan lampligen goras oavsett i vilken méan de dtgarder och
forandringar som foreslas beslutas och verkstalls.



Forslag

Under de senaste aren har det skett en hel del forandringar inom Sveriges Allmannytta, fd
SABO. Utgangspunkten for dessa forandringar har dels varit att 6ka organisationens synlighet i
den bostadspolitiska debatten, men ocksa att bli en mer relevant och modern
branschorganisation som ar redo for att mota de utmaningar som medlemsforetagen upplever i
sin vardag.

Under de senaste aren har flera vd-grupper tillsatts i syfte att 6ka medlemsforetagens
medverkan i organisationens arbete. Det har bl a handlat om Agendan 2019-2023, hyressat-
tningen och hyresforhandlingarna, digitaliseringen och integration. For att f4 till ett gemensamt
forhallningssatt kring rdd och natverk har en manual arbetats fram som beskriver vd-
gruppernas och natverkens roll och uppdrag (bilaga 2).

Detta forslag bygger pa att medlemmarna sjilva tar aktiv del i det utbud av det utbud av triffar,
vd-rad, natverk och numer dven digitala m6ten som sker under aret. Det ar angelédget att
framfor allt ledningspersonalen och styrelseledamoter i respektive medlemsbolag tar kontakt
och kommunicerar med sina representanter i ex vis VD-radet.

VD triffarna
Jag delar arbetsgruppens synpunkter om att traffarna bor fordandras. Det giller bade innehallet

och arbetssittet infor och under traffarna. VD-traffarna ar relativt vilbesokta, mellan 2015 och
2020 har antalet deltagare varit enligt nedan:

Ar Antal vd:ar
2015 165
2016 166
2017 181
2018 165
2019 196

2020 138, varav 38 digitalt

De flesta uppskattar att traffa sina vd-kollegor och vardesatter det sociala i mycket stor
utstrackning.

Nuvarande ordning ar att Sveriges Allménnytta ansvarar for dag 1 och att vardforetaget svarar
for dag 2. De senaste dren har det oftast bestatt i en presentation av foretaget samt studiebesok
pa nagon av foretagets projekt eller verksamhet. Vardforetaget ar kopplat till de som sitter i vd-
radet.

Infér kommande vd-traffar foreslas att Sveriges Allménnytta i samrad med vd-radet och
vardforetagets vd utformar innehallet i vd-traffarna. Redan fr o m detta ar forlangs vd-traffarna
till kl 15.00 istéllet for som tidigare till kl 13.00. Darmed skulle det bli mojligt att hinna med
mer av dialog under traffen.

VD-radet



De senaste aren har vd-radets arbete utvecklats till att bli mer aktivt och deltagande i olika
verksamheter inom Sveriges Allmannytta. Tidigare vd-rad har i olika workshops arbetat med
radets roll och uppgifter. Idag ar de formulerade enligt féljande:

+ Stod till VD pa Sveriges Allmannytta

» Lamnar synpunkter pa drendena till styrelsen
» Forum for att testa idéer

» Mottagare av VD-gruppernas forslag

« Lyfta egna fragor och idéer som dr angeldgna for medlemsforetagen och dar Sveriges
Allmannytta kan spela en roll

* Arbetsgrupp/referensgrupp i olika fragor

* Lank mellan Sveriges allmannytta och medlemsforetagen
+ Forankra forslag och beslut i medlemsforetagen

» Vard for de regionala VD - traffarna

« HMK stora forhandlingsdelegation

VD-radet har en viktig roll i att fora fram medlemsbolagens asikter in i bade organisationen
Sveriges Allmannytta och till styrelsen och jag delar vd-gruppens forslag att vd-radet ar det
viktigaste organet for att 6ka medlemsinflytandet.

For att forbattra kontinuitet i VD-radet ar gruppens forslag om 6verlappande mandatperioder
positivt. Inte minst idag med flera statliga utredningar som beror allmédnnyttan sa far vd-radet
kontinuerlig information om vad som avhandlas i utredningarna. Den dag remissen skall
behandlas kommer de som sitter idag ha avgatt och ersatts av 14 nya vd:ar. Jag foreslar mot
denna bakgrund, samt mot att pandemin inneburit att vd-radet inte fatt majlighet att verka pa
det sitt som var tankt, att det nuvarande vd-radets mandatperiod forlings med tva ar for att de
skall kunna behandla kommande remisser och att nya ledaméter viljs in till verksamhetsaret
2023 alt 2024.

VD-radet ges ocksa i uppdrag att under hosten 2021 ta fram ett enhetligt system for hur
ledamoter i vd-radet skall utses av regionerna.

For att stirka sambandet mellan vd-radet och styrelsen foreslas att styrelsen och vd-radets
medlemmar har en gemensam dag varje ar for att diskutera aktuella fragor.

VD-grupper och niitverk

Antalet vd-grupper, rad och natverk har utokats och strukturerats under de senaste aren
(bilaga). Totalt uppgar de idag till 26 st. Deras uppdrag och arbetssitt skiljer sig at men de utgor
alla en viktig kontaktyta mellan Sveriges Allmannytta och medlemsbolagen.

Tanken ar att utveckla och utoka denna verksamhet. Bl a kommer en vd-grupp tillsittas i det
kommande arbetet med Agendan for 2023-2027 som skall inledas under hosten 2021. Det
sociala arbetet dr en viktig verksamhet inom bolagen och samtidigt pagar en diskussion om bl a
social housing. Av den anledning kommer en bostadssocial vd-grupp att tillsattas for att stodja
medlemsbolagen och starka Sveriges Allmannytta i detta arbete.



Natverk och rad 2021

Ekcrad Ekonomichefsrad Rad
Intnv Integrationsnatverk Nat
Krav Kravhandlaggarnatverk Nat
Stadsdutv Stadsdelsutveckling Nat
OBS Ombyggnadssamordnare Nat
Utemilj Nitverk utemiljo Nat
Stad Nitverk stad Nit
Miljnat Miljonatverk Nat
Kftbm Kvalitetsgrupp for battre maleri Nat
Enstrat Natverk for energistrateger Nat
DriftEn Nitverk for drift- & energifragor Nat
Trygg Trygghetsnatverket Nat
Sak Sakerhetsnatverk Nit slutet
Sma Nitverk Vdar i mindre bolag Nat
Senbo Nitverk for seniorbosamordnare Nit
Ohyrth Nitverk for oriktiga Nit (urspr Rad)
hyresforhallanden

BHR Byggherrerad Rad
Intrad Integrationsrad Rad
Miljrad Miljorad Rad
Enrad Energirad Rad
Komm Natverk for kommunikatorer Nat
Web Natverk for webansvariga Nat
Alumni Alumnitraff for trainees Nat
Vdrad VD-rad Rad
Eftermarkn Eftermarknadsnatverk Nat
Forvaltn Forvaltningsnatverk Nat
Hyresrad Hyresrad Rad
Lokalrad Lokalrad Rad
Lokalnatverk Lokalnatverk Nat

Lokal nirvaro

I de flesta kommuner finns endast ett medlemsbolag, varfor frigan om lokal nirvaro inte varit
lika aktuell som den ar hos t ex Fastighetsdgarna som har flera medlemmar i samma kommun.



Det finns dock en 6nskan om att ha en mer lokal narvaro och det handlar dven om stod 1
hyresforhandlingarna i form av narvaro och lokal kinnedom.

Tidigare hade Sveriges Allmannytta regionansvariga for att fa en narmare relation med
medlemsbolagen. Detta lades dock ner eftersom den regionansvarige ofta blev en person som
bara slussade fragorna vidare in i organisationen.

De som ir ledamoter i Vd-radet bor fa ett tydligare uppdrag att vara organisationens foretradare
i regionen. Ett ev arvode och ett administrativt stod bor undersokas for att vd:arna skall kunna
ata sig detta uppdrag.

Associerade medlemmar

Vd-gruppen foreslar att det endast skall finna ett medlemskap oavsett dgarform. Det finns helt
klart fordelar med endast ett medlemskap och att ha gemensamma kriterier fér medlemsskapet.
Jag kan dock dven se ett antal utmaningar med detta eftersom bolagen verkar pa sa olika
marknader och har s olika forutsattningar att bedriva verksamheten.

Ett andrat medlemskap kraver en dndring av stadgarna och kan i sa fall goras tidigast 2023.
Styrelsen bor utvardera det associerade medlemsskapet infor kongressen 2023 och samtidigt
med utviarderingen bor fragan om att inféra endast ett medlemsskap och ev gemensamma
kriterier for medlemskapet utredas.

Fortroendevaldas engagemang och delaktighet

Vd-gruppen har framfort idéer om att korta webbinarier och videofilmer skulle kunna vara
metoder for att informera och 6ka engagemanget fran fortroendevalda.

Sedan méanga ar tillbaka genomfor Sveriges Allménnytta en konferens for fortroendevalda i
manadsskiftet november/december (Motesplats Allmadnnyttan). Konferensen besoks i
genomsnitt av ca 130 fortroendevalda fran medlemsbolagens styrelser. Sedan nagra ar tillbaka
genomfors dven regionala ordforandetraffar. Ungefar ett 20-tal ordforanden eller v ordforanden
deltar pa varje traff. Darutover genomfor vi ca 70 styrelseutbildningar varje mandatperiod.
Sedan ett par at tillbaka ger Sveriges Allmannytta ut ett sarskilt nyhetsbrev riktat till de
fortroendevalda i bolagen.

I agendan finns ett antal forslag om att Sveriges Allmannytta i hogre grad skall vinda sig till
fortroendevalda i kommunerna for att oka kunskapen om bostadsbyggande och allméannyttans
forutsattningar. De fortroendevalda &r en viktig mélgrupp for att starka allmannyttan lokalt och
och aven for att forankra den inriktning som kongressen och styrelsen fattar.

Det finns ett intresse fran de fortroendevalda att p4 samma sétt som personalen i bolagen fa
mojlighet till att triaffas och utbyta tankar och idéer. Styrelsen bor darfor sarskilt utreda vilka
ytterligare aktiviteter som kan genomforas for att starka de fortroendevaldas uppdrag i bolagen
och samhorigheten med Sveriges Allmannytta.

Uppfoljning

Vd-gruppen foreslar att Sveriges Allmannytta foljer upp hur medlemsinflytandet utvecklas
genom en utvardering 2023 och 2025.



Genom att tillféra den enkét som bolagen svarar pa varje ar ett antal ytterligare fragor som
beror medlemsinflytande kan detta f6ljas upp kontinuerligt varje &r men med sarskilt fokus
2023 och 2025.
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Styrelsen foreslas besluta

Att utvirdera det associerade medlemskapet infor kongressen 2023,

Att utreda forutsattningarna for att infora ett gemensamt medlemskap och ev
kriterier for att bli medlem i Sveriges Allmannytta enligt ovan,

Att utvecklar vd-radets arbete och form enligt ovan,

Att utreda mojligheterna till en 6kad lokal narvaro enligt ovan,

Att utreda forutsattningarna for att oka de fortroendevaldas deltagande i
Sveriges Allmannyttas aktiviteter enligt ovan,

Att utvirdera medlemsinflytandets utveckling kontinuerligt men med sarskilt fokus
under 2023 och 2025.

Att foresla kongressen att besluta detsamma.

Anders Nordstrand

vd
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2021-02-24 Bilaga 1

Till
Styrelsen for Sveriges
Allméannytta

Oversyn av relationen mellan Sveriges Allménnytta
och medlemsforetagen
- rapport och forslag fran vd-gruppen

Bakgrund

I den agenda for 2019—2023 som Sveriges Allmannyttas kongress beslutade om i april 2019 fick
styrelsen i uppdrag att gora en 6versyn av relationen med medlemsforetagen. Syftet var att 6ka
medlemsnyttan, 6ka medlemsforetagens inflytande 6ver och samverkan med Sveriges
Allméannytta samt starka utvecklings- och paverkansarbetet genom att omprova, fornya och
utveckla arbetsformerna.

For att genomfora uppdraget tillsatte styrelsen en arbetsgrupp bestaende av en vd fran var och
en av de sex regionerna samt sma foretag, stora foretag och associerade medlemmar.
Arbetsgruppen har haft foljande medlemmar:

Gunnar Boquist, Hyresbostidder i Norrkoping AB, ordforande
Ulrika Ericsson, Treklovern Bostads AB

Anders Johansson, Falkopings Hyresbostiader AB
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo

Elisabeth Kalkhill, AB Gotlandshem

Urban Linder, Karlskogahem AB

Sulev Pull, Nybro Bostads AB

Jonas Schneider, AB Familjebostader

Christer Tedestél, Vellingebostader AB

Patrik Hall, Heimstaden AB

Thorbjorn Nilsen, Sveriges Allmannytta, sekreterare

Styrelsens uppdrag

Styrelsen pekade pa foljande fragestillningar som borde behandlas av arbetsgruppen:

Regionindelningen. Sveriges Allmannytta har sedan ett flertal ar delat upp Sverige i sex
regioner. Idag ar det i stort sett endast vd-traffarna och enstaka konferenser som har
regionindelningen som grund.

Vd-triffarna. Vd-traffarna genomfors en gang per ar, sex regionala triffar, en traff for de
minsta foretagen och en traff for de 20 storsta bolagen. Vd-radets representanter ar vardar for
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var sin traff under de tva ar som de sitter i vd-radet. Tréaffarna har haft ssmma uppliagg under
flera ar och bygger pa aktuella fragor och information om Sveriges Allménnytta dag ett, samt ett
studiebesok som vardforetaget arrangerar dag tva.

Stora respektive sma bolag. Skillnaderna i behov av stod och service skiljer sig mycket at
beroende pa bolagens storlek. Behovet av service for de mindre bolagen dr mycket stort medan
de storre bolagen har betydligt mindre behov. Flera av de mindre bolagen anser att Sveriges
Allméannytta fokuserar mer pa de storre bolagen.

Associerade medlemmars roll. Fran och med 2019 kan dven privata bolag bli medlemmar i
Sveriges Allmannytta (associerad medlem). Det ar viktigt att de associerade medlemmarna
kanner sig vidlkomna och att Sveriges Allmannytta kan bidra till dessa bolags utveckling. Hur
skall dessa bolag bli en del av organisationen?

Lokal narvaro. Sveriges Allménnytta finns bara i Stockholm, 4ven om ett stort antal
utbildningar och konferenser genomfors pa andra platser i landet. Kan den lokala narvaron 6ka
ytterligare och i sa fall hur?

Medlemsformaner. I medlemsavgiften ingar ett stort antal forméner, men det ar fa som vet
vad som ingar eller inte i avgiften. Det finns skal att tydliggora och informera om detta. Det
finns ocksa skil att se 6ver formanerna for att eventuellt ta bort eller lagga till olika formaner.
Vissa formaner kanske bor tas bort och istéllet erbjudas som konsulttjanst.

Vd-radet. Vd-radet bestar av 14 vd:ar, 12 fran regionerna och 2 fran de 20 storsta bolagen. Vd-
radet mots infor varje styrelsemote for att lamna synpunkter pa drendena till styrelsen. Vd-radet
ar ocksd HMK:s stora forhandlingsdelegation. De sista aren har vd-radet ocksa fatt ett okat
ansvar, bland annat har de varit delaktiga i Agendan och dven indirekt bestillare av vd-
gruppernas uppdrag.

Vd-grupper. Under de senaste tre aren har ett antal vd-grupper bildats i olika sakfragor for att
utveckla Sveriges Allmannyttas arbete och/eller stindpunkter i olika &mnen, bland annat
integration och nyproduktion. Vissa av dessa grupper har varit tinkta som tillfalliga grupper
men har sedan permanentats, till exempel har vd-gruppen for digitalisering 6vergétt till att bli
styrgrupp for Digitaliseringsinitiativet. Vd-grupperna har blivit uppskattade och flera vd:ar har
visat intresse for att delta. Det ar viktigt att framover bestimma vd-grupperna uppdrag och roll i
organisationen. Vem tillsatter dem och ska de bygga pa nagon form av representation eller
kompetens i den aktuella fragan?

Réad/néatverk. Utover vd-grupperna finns ett flertal rdd/natverk som bestér av experter inom
olika sakomraden, t ex energi och miljo. Aven har ar det viktigt att diskutera natverkens roll och

uppgift.

Medlemsbolagens styrelser/fortroendevalda. Den grupp som hittills inte
uppmaéarksammats i nadgon storre omfattning ar de fortroendevalda i medlemsbolagens styrelser.
Fran och med 2019 har Sveriges Allménnytta startat ett nyhetsbrev riktat mot de
fortroendevalda. Utover detta dr den enda aktiviteten riktad till de fortroendevalda den
konferens for fortroendevalda som genomfors i manadsskiftet november/december. Det finns
ett intresse fran de fortroendevalda i bolagens styrelser att engagera sig mer i Sveriges
Allméannytta och att mota fortroendevalda fran andra bolag.
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Uppdragets genomforande

Den ursprungliga planen var att dialogen med medlemsforetagen till stor del skulle ske vid de
regionala vd- och ordforandetraffarna samt vid konferensen for fortroendevalda. Covid 19-
pandemin medforde att dessa traffar inte kunde genomféras som planerat under véren.

For att fa en nuldgesbild och inte tappa tid inleddes arbetet i april med att skicka ut en enkit
med sju 6ppna fragor till samtliga vd:ar.

Foljande fragor stilldes:

8. Vilket ar det framsta skéilet att vara medlem?

9. Vad fungerar bra/mindre bra?

10. Behover nagot forandras for att motsvara dina forvantningar?

11. Tar foretrdadare for Sveriges Allmannytta till sig dina synpunkter?
12. Om inte, vad vill du framféra?

13. Synpunkter pa nuvarande parlamentariska organisation?

14. Ovrigt?

150 vd:ar, representerande nira hilften av medlemmarna, svarade pa enkéten.

Under andra halvaret genomfordes traffarna med vd:ar, ordférande och fortroendevalda,
sammanlagt 12 till antalet, och da med ett tydligt fokus pa styrelsens uppdrag. Tre av traffarna
kunde hallas fysiskt, de ovriga genomfordes helt eller delvis digitalt.

Resultat av enkat och traffar med vd:ar och fortroendevalda

Det har framforts en stor mangd vardefulla synpunkter pa den verksamhet som bedrivs av
Sveriges Allméannytta. Storre delen av synpunkterna har varit positiva, men manga
forbattringsforslag har ocksa inkommit. Flera synpunkter och forslag som beror verksamheten
har formedlats till ledningen och har i nigra fall ockséa redan foranlett atgarder.

Nedan sammanfattas kortfattat de synpunkter som framkommit, dels i enkaten, dels vid
traffarna med vd:ar och fortroendevalda. De sistnimnda har sorterats in under de omraden som
styrelsen anvisade i uppdraget till vd-gruppen.

Enkit

Svaren visar att de tillfrdgade vd:arna 6verlag har en positiv bild av Sveriges Allmannytta och ser
fordelar med att vara medlem. Manga har svart att forsta hur kongressombud och styrelse utses
och efterlyser en mer direkt koppling till medlemmarna. Andra tycker dock att modellen speglar
den verklighet medlemsforetagen lever i med en politisk styrning pa ett bra sitt.

Mest missndjda r man med i frdgor som ror hyressattning och hyresforhandlingar. Det giller

savil arbetet pa overgripande niva med opinionsbildning och relationen till
Hyresgiastforeningen, som det konkreta stéd som erbjuds infor forhandlingar.
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Regionindelning och vd-traffar

Regionindelningens mest pétagliga betydelse ar att den styr vilka som bjuds in till de arliga vd-
traffarna. Alla ser ett stort virde i att traffas och utbyta erfarenheter, saval vid vd-traffar som i
andra sammanhang. Vilken typ av indelning som &r bast kan dock variera. I vissa fragor ar
foretagsstorlek den mest relevanta indelningen, men i andra ar det snarare geografisk niarhet.
Manga uppskattar att foretag av olika storlek mots och kan lara av varandra. Mojligen géller det
dock i hogre grad de sma foretagen eftersom det finns en tendens att manga av de storre
foretagen uteblir fran de regionala vd-traffarna.

En relativt samstammig uppfattning ar att programmet vid vd-traffarna behéver ses 6ver.
Medlemmarna, via vardforetagets vd, bor ha ett storre inflytande 6ver innehéllet.

Stora respektive sma bolag

Att stora och sma foretag har olika behov och nyttjar Sveriges Allmannyttas tjdnster pa olika satt
ar kant sedan lange. Nagot nytt ur ett inflytandeperspektiv kan dock inte sigas ha framkommit
under arbetets gang.

Associerade medlemmars roll

Fragan har varit uppe till diskussion vid flera av traffarna och manga upplever att beslutet att
tillskapa denna medlemsform inte var tillrackligt forankrat bland medlemmarna. Nar nu denna
medlemsform finns 6nskar de flesta att de associerade medlemmarna ska bli mer delaktiga och
att forutsattningarna for erfarenhetsutbyte blir battre.

Lokal nérvaro

Det finns efterfragan pa lokalt stod i samband med hyresforhandlingar och i ndgon méan andra
fragor. Samtidigt finns det ocksa forstaelse for att detta ar en resursfraga. Om mojligt bor fler
utbildningar och konferenser forldggas ute i landet. Manga medlemsforetag har utméarkta
lokaler som kan utnyttjas for detta. Webbinarier och andra digitala méten kan mojliggora mer
lokala arrangemang utan att kosta alltfor mycket. Lokal nirvaro i konkret fysisk mening
forefaller inte vara prioriterat om det innebér att annat som ingér i medlemsavgiften maste
valjas bort.

Medlemsforméaner
Utover redan namnda missnoje i hyresfragor har inte fraigan om vad som ska inga i
medlemsavgiften respektive debiteras separat diskuterats.

Vd-radet
Vd-réadet ses som det kanske viktigaste organet for medlemsinflytande och flera forslag till
utveckling har framforts:

Tydliggor hur ledamoterna ska utses

Klargor vad som forvantas av ledamoterna

Infor rullande tvaariga mandatperioder s att hilften av ledaméterna byts varje ar
Befogenheter att initiera diskussionspunkter och eventuellt adjungera ledamoter till
styrelsen
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Vd-grupper, rad och nitverk

Alla ser positivt pa dessa olika forum, bade som en mdjlighet till erfarenhetsutbyte medlemmar
emellan och som ett sitt for Sveriges Allmannytta att tillvarata den kunskap och erfarenhet som
finns hos medlemmarna. Manga efterlyser dock storre tydlighet om vilka uppgifter rad och
arbetsgrupper har och vilka tidsramar som giller. Det dr ocksd onskvért att deltagandet
breddas. Nagra uppfattar att det ar ett fatal vd:ar som figurerar i vdl manga av grupperna.

Medlemmarnas styrelseledamoters engagemang och delaktighet
Det har framforts idéer om att korta webbinarier och videofilmer skulle kunna vara metoder for

att informera och 6ka engagemanget fran fortroendevalda. I 6vrigt har omradet inte gett upphov
till diskussioner vid traffarna.
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Vd-gruppens slutsatser
De sakfragor som skapar mest engagemang for medlemmarna ar hyressattningsfragor och

hyresférhandlingar. Inom det omradet méste Sveriges Allméannytta fortsitta att lagga ett stort
fokus.

Tva andra omraden som skapat diskussion, och dir det dessutom finns en relativt entydig bild
av vad som bor goras, ar vd-traffarnas utformning och vd-radets roll. Om formerna f6r vd-
traffar och vd-radets roll utvecklas kommer det indirekt att skapa forutsattningar for
forbattringar och 6kad medlemsnytta, exempelvis inom hyresomradet, men dven inom omraden
dar arbetsgruppen inte lamnar nagra konkreta forslag eller i fragor dar asikterna gar isdr om hur
verksamheten ska bedrivas.

Aven associerade medlemmars roll har skapat en hel del diskussion, #ven om &sikterna inte ir
helt samstammiga. Arbetsgruppens uppfattning ar dock att mélet bor vara en enda form av
medlemskap — fullvardigt.

En fraga som diskuterats bade vid vd-traffarna och vid arbetsgruppens egna méten ar den
parlamentariska styrningen. Manga anser att nuvarande modell diar ombud och styrelse utgors
av politiker som utses baserat pa valresultat innebir att medlemmarnas inflytande blir lidande.
Man menar att det naturligaste vore att ombud och styrelse utses direkt av medlemmarna.
Arbetsgruppen avstar dock fran att lamna négra forslag i denna del.

Regionala vd-traffar

Programinnehallet vid traffarna behover utvecklas. For det forsta bor medlemmarna, lampligen
kanaliserat via den vd som star som ansvarig for traffen, ges storre inflytande 6ver
programpunkterna. Idag uppfattas det bade som att programmet styrs alltfér mycket och att det
blir for mycket envagskommunikation frén vd for Sveriges Allmannytta. Sjalvklart ska det aven
framledes finnas tid avsatt for sddan, men medlemmarnas behov och 6nskemal ska styra i
betydligt hogre grad dn idag. Forslagsvis skapas rutiner som innebar att den vd som ar vard for
traffen kommunicerar med 6vriga vd:ar i regionen innan programmet faststills. Det ska inte
heller vara mer eller mindre obligatoriskt att den andra dagen dgnas at studiebesok. Om sa ska
ske far bedomas fran gang till ging utifran vad som kanns mest angeléget.

Som foljd av arbetsgruppens forslag rorande associerade medlemmar (se nedan) ska ocksé vd:ar
for associerade medlemmar bjudas in till vd-traffarna.

I detta sammanhang kan ocksa ndmnas att de webbinarier dar vd for Sveriges Allménnytta
bjuder in samtliga vd:ar for medlemsforetagen till en kort uppdatering i aktuella fragor ar
mycket uppskattade och bor permanentas.

Vd-radet

Vd-réadet ar ett utmarkt organ for informationsutbyte och inflytande, men kan forbéttras pa flera
satt. Idag uppfattar manga ledamdéter inte att de inte kan paverka agendan och att uppdraget i
huvudsak innebar att 14sa remisser.

Arbetsgruppen foreslar att ledamoterna i radet ska ges storre majligheter att paverka vilka
punkter som ska behandlas vid radets traffar. Exempel pa fragor som bor behandlas ar
hyresférhandlingar och hur opinionsbildning ska hanteras. Det bor ocksa finnas mojlighet att
foresla styrelsedrenden och eventuellt 4ven adjungera medlemmar till styrelsen for Sveriges
Allméannytta. Samtidigt bor ledaméterna alaggas att infor sina egna traffar och infor de
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regionala vd-traffarna ha kontakt med de vd:ar man representerar for att informera och
inhamta information om aktuella fragor, sa att de sedan kan foras vidare.

Vd-rédets representanter kommer med ovanstiende forslag att fa ett okat ansvar.

For att skapa forutsattningar for ett mer aktivt arbete i vd-radet foreslar arbetsgruppen darfor
att Sveriges Allmannytta starker stodet i form av administrativa resurser till radets
representanter.

Vidare bor metoden for att utse representanter till Vd-radet ses over sa att medlemsforetagen
far ett tydligare inflytande och att processen blir enhetlig. Exakt hur detta ska ga till har
arbetsgruppen inget forslag pa, men inspiration kan hamtas fran Skanehem som ar ett natverk
bestdende av foretag i Skane och angransande omraden norr darom. For att f en battre
kontinuitet bor ocksd mandatperioderna 6verlappa varandra, exempelvis genom att halva radet
byts ut varje ar.

Vd-radets ansvar och befogenheter samt de rutiner som beskrivits ovan bor dokumenteras och
kan lampligen finnas pa hemsidan.

Lokal nirvaro

Ambitionen att forlagga utbildningar och konferenser ute i landet nar det ar praktiskt och
ekonomiskt genomforbart bor bibehallas. Manga medlemsforetag har utmarkta lokaler som kan
nyttjas for Andamalet.

Arbetsgruppen kan ocksa se ett visst behov av att battre dn idag "lotsa” framférallt nya vd:ar —
men dven medlemmar som sillan har kontakt eller deltar i olika evenemang — in i Sveriges
Allmannytta sa att foretagen tillgodogor sig medlemskapets fordelar.

Associerade medlemmar

Som namnts har det framforts synpunkter pa forankringen av beslutet att 6ppna for associerade
medlemmar. Nagra menar att de associerade medlemmarna i férsta hand vill dra nytta av
allmannyttans varumarke. Oaktat detta vill de allra flesta att kontakterna och erfarenhetsutbytet
ska oka.

Arbetsgruppen anser att det bara ska finnas en typ av medlemskap — ett fullvardigt. For att detta
ska bli mojligt maste kraven och kriterierna for medlemskap ses 6ver och fortydligas. Det kan
ocksa innebéra att man maste se 6ver mojligheter och rutiner for att préva medlemskap och i
sista hand utesluta medlemmar. Ett medlemskap i Sveriges Allmannytta ska vara en
kvalitetsmarkning!

Arbetsgruppens forslag ar mot bakgrund av ovanstdende att en Gversyn av stadgarna gors med
syftet att klargora vad som kravs for medlemskap. Endast fullvirdigt medlemskap ska finnas.
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Uppfoljning

Arbetsgruppen foreslar slutligen att utvecklingen av medlemsinflytandet foljs upp, forslagsvis
under 2023 och 2025. Det kan lampligen goras oavsett i vilken méan de dtgarder och
forandringar som foreslés beslutas och verkstills.

Arbetsgruppen foreslar

att formerna for de regionala vd-traffarna ses 6ver i enlighet med
arbetsgruppens forslag

att vd-radets roll utvecklas i enlighet med arbetsgruppens forslag samt att
stodet till representanterna i vd-radet starks

att en Gversyn av stadgarna gors med syftet att klargora vad som kravs for
medlemskap
att en uppfoljning av medlemsinflytandets utveckling gors 2023 och 2025
2021-01-18

Gunnar Boquist, Hyresbostidder i Norrkoping AB, ordforande
Ulrika Ericsson, Treklovern Bostads AB

Anders Johansson, Falkopings Hyresbostiader AB
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo

Elisabeth Kalkhall, AB Gotlandshem

Urban Linder, Karlskogahem AB

Sulev Pull, Nybro Bostads AB

Jonas Schneider, AB Familjebostader

Christer Tedestél, Vellingebostader AB

Patrik Hall, Heimstaden AB

Thorbjorn Nilsen, Sveriges Allmannytta, sekreterare
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Natverk (samverkansfora)

En overgripande princip ar att samverkansfora som huvudsakligen ar till nytta for
medlemsforetagen som kollektiv ar avgiftsfria. Sveriges Allmannytta avgor vilka som deltar och
mandattiden ar begransad. Samverkansfora som huvudsakligen ar till nytta for deltagarna ar
avgiftsbelagda.

Det trettiotal samverkansfora/”natverk” som finns kan delas in i nedanstédende kategorier:
Rad

Syfte: Radgivande till Sveriges Allmannytta i policyfragor. Mojlighet for medlemmarna att
paverka.

Deltagare: Sveriges Allménnytta viljer utifran kompetens och roll. Tidsbegransat, roterande
deltagande i 2—3 ar. Transparant hur man kommer med och vad som forvintas.

Motesfrekvens: Utifran behov — minst ett par ganger per ar

Finansiering: Finansieras av Sveriges Allmannytta

Expertenhet ansvarar och administrerar

Referensgrupp

Enda skillnaden jamfort med rad ar att referensgruppen har ett tidsbegransat uppdrag. Darfor
finns inte en fast mandattid for deltagarna, utan den ar beroende av hur lange gruppen finns.

Erfa-grupp (slutet natverk)

Syfte: Kompetensutveckling genom erfarenhetsutbyte for chefer och medarbetare i
medlemsforetagen.

En sluten grupp pa 8—20 deltagare som traffas aterkommande. Riktar sig till viss funktion
eller roll. Deltagarna avgor vilka nya som ska tas in i gruppen, men Sveriges Allmannytta kan ge
forslag.

Motesfrekvens: Sveriges Allmannytta atar sig att organisera 1—4 sammankomster per ar.

Finansiering: Finansieras genom en deltagaravgift — normalt 5 000-10 000 kr per
deltagare/ar — samt att deltagarna sjdlva bekostar resor och logi. Avgift faststélls av expertenhet.

Deltagarna framfor onskemal om innehaéll vid traffarna, Sveriges Allménnytta organiserar.
Extra avgift tas ut om man vill gora studiebesok som kostar eller om man vill ha externa
foreldsare som tar betalt.

Konferens

Oppen inbjudan till malgrupp som kan vara mer eller mindre sniivt definierad. Kan t ex besta av
personer som tidigare deltagit i en utbildning. Jamfort med “vanliga” konferenser har
programmet vanligtvis mer utrymme for erfarenhetsutbyte och diskussioner.

Huvudkategorin ar "Konferens”, men som underrubrik eller i I6pande text kan bendmningar
som “natverkstraff’, "’kunskapsdag” etc anvindas

Allmannyttan Akademi faststiller

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

Varje enhet maste ga igenom sina samverkansfora och avgora vilken av ovannamnda kategorier
de ska hanforas till.

Darefter méste man — lampligen vid nasta traff — informera deltagarna i de olika fora. Dels om
overgripande principer enligt ovan, dels om vad som giller for det forum man sitter i.

For alla samverkansfora rekommenderas att syfte, hur deltagare utses, mandattider, och vad
som forvantas av deltagare respektive av Sveriges Allmannytta dokumenteras skriftligt. For
deltagarna i raden ska det vara solklart att man byts ut nar mandattiden ar slut och for
erfagrupperna ska det vara tydligt vad man far for medlemsavgiften.

Att avgora om fora som vi idag kallar natverk ska hanforas till Erfagrupper eller konferenser kan
mojligen vara lite problematiskt. Ett sitt att hantera detta kan vara att diskutera med
deltagarna. Vill man ha en sluten grupp ar priset att man far betala en fast deltagaravgift.
Alternativet ar att vi ser det som en konferens dar vi gar ut med en 6ppen inbjudan, om &n till en
snav malgrupp. I nagot fall kan det vara sé att vi bedomer att det ar ett rdd, men da innebar det
faststallda mandatperioder och att deltagarna byts ut med jamna mellanrum. Om deltagarna vill
ha en sluten grupp, men inte ar beredda att betala den fasta avgiften, finns mojligheten att man
sjalva administrerar sina traffar och niar man vill traffas i Stockholm bokar lokaler och eventuellt
deltagande fran Sveriges Allmannyttas experter pd samma premisser som t ex medlemsforetags
styrelser och ledningsgrupper gor.
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Dagordningens punkt 21

Utvirdering av associerat medlemskap

Kongressen 2021 beslutade att en utviardering av det associerade medlemskapet
skulle goras infor kongressen 2023.

Baserat pa en utviardering och ett antal forslag fran Dennis Bucht, tidigare vd i
Fastighetsagarna GFR samt i Molndalsbostader m fl allméannyttiga bolag,
beslutade styrelsen for Sveriges Allmannytta i december 2022

att

att

att

godkanna foreslagna forandringar av det associerade
medlemskapet,

godkinna utvarderingen av det associerade medlemskapet i enlighet
med kongressens beslut 2021, samt

overlamna forslaget till fordndringar av det associerade
medlemskapet till kongressen att besluta detsamma.

Styrelsens beslut inklusive forslag till forandringar, samt Dennis Buchts
utredning éterfinns i bilaga 21.1

Kongressen foreslas besluta

att

att

Bilaga 21.1

godkinna utvarderingen av det associerade medlemskapet i enlighet
med kongressens beslut 2021, samt

genomfora styrelsens forslag till forandringar av det associerade
medlemskapet

Associerat medlemskap — utvardering och forslag till forandringar



Bilaga 21.1

2022-11-23

Till
Styrelsen for Sveriges Allméannytta

Forslag till forandringar av det associerade
mediemskapet

Kongressen 2019 beslutade att inféra en ny medlemsform — associerad medlem. Ett av
skilen till detta var att det under de senaste 10-15 aren tillkommit nya icke
kommunaldgda bostadsbolag som verkar pd hyresmarknaden och som har som mal att
vara langsiktigt 4gare och att vara en del av samhillsutvecklingen pa orten.

Sedan det associerade medlemskapet inférdes har 9 privatagda bolag s6kt medlemskap i
Sveriges Allmannytta vilka idag tillsammans dger knappt 100 000 ldgenheter. Ytterligare
ett antal bolag ar intresserade och kommer att ans6ka om medlemskap langre fram.

Idag ar Sveriges Allmannytta raknat i antal medlemsbolag och antal ligenheter storre an
nagonsin tidigare. Vid arsskiftet 2022/23 &r 319 bolag medlemmar. Det innebar att
nastan 50 procent av alla hyreslagenheter ar idag anslutna till Sveriges Allménnytta.
Detta innebar att organisationens rost ar starkare och mdjligheten till inflytande ar
naturligtvis storre.

Efter kongressen 2021 beslutades i samband med drendet om medlemsbolagens
inflytande 6ver Sveriges Allméannytta att utvardera det associerade medlemsskapet infor
kongressen 2023. I januari 2022 fick Dennis Bucht, tidigare vd i Fastighetsigarna GFR
samt i Molndalsbostdder m fl allménnyttiga bolag i uppdrag att utvardera det associerade
medlemsskapet.

Dennis Buchts bedomning ar att "utvecklingen av det associerade medlemskapet bor ga
mot ett s& snarlikt medlemskap som det ursprungliga medlemskapet med det undantaget
att associerade medlemmar inte har tillgang till den parlamentariska organisationen.
Dock bor forum som gor det mojligt for associerade medlemmar att kinna delaktighet i
utvecklingen av Sveriges allmannytta inrittas”.



De associerade medlemmarna dr mycket néjda med medlemsskapet och manga kanner en
stor samhorighet med de kommunala bolagen. De har daremot uttryckt att de inte 6nskar
delta i det parlamentariska arbetet. Det finns tydliga tecken pa att 6kat intresse fran de
privata bolagen att delta i organisationen och det finns mycket som bolagen kan lara av
varandra. Det ar ocksa angeléget att bolagen kan samverka lokalt, vilket kan underlattas
om bolagen ir del i samma organisation.

I detta drende foreslas forandringar i stadgarna som innebar att de associerade
medlemmarna blir i det ndrmaste helt jamstillda med de kommunala bolagen med det
undantaget att de inte medverkar i det parlamentariska arbetet och dirmed inte i de
beslutande organen.

Forslag till fordndringarna av stadgarna med anledning av detta redovisas i separat
drende.

Styrelsen foreslas besluta

att godkdnna foreslagna fordndringar av det associerade medlemskapet,

att godkdnna utvdirderingen av det associerade medlemskapet i enlighet med
kongressens beslut 2021, samt

att overldmna forslaget till fordndringar av det associerade medlemskapet

till kongressen att besluta detsamma.

Anders Nordstrand
vd

Bilaga 1 — Forslag till forandringar av det associerade medlemskapet.
Bilaga 2 - Rapport — utvirdering av det associerade medlemskapet — Dennis Bucht
Verksamhetskonsult AB



Bilaga 1

Forslag till forandringar av det associerade
medlemskapet

Bakgrund

Synpunkter fran de associerade medlemmar

De associerade medlemmarna ar alla valdigt n6jda med sitt medlemskap i Sveriges
Allmannytta. Nagra kommentarer och synpunkter har framkommit som ar viktiga att
lyfta fram:

e Négra ar dock tydliga med att det inte borde finnas tvd olika medlemskap (ett A-
lag och ett B-lag som nagon uttrycker sig) utan bara ett.

o T arbetet pd den lokala marknaden kéanner de sig dock vdlkomna och far delta i
nastan allt som de behéver.

e Alla att de vill kunna anvinda mojligheten att géra inkop eller avropa via
gemensamma kanaler som ett stort nskemal.

e Associerade medlemmar upplever sig i dagslidget inte ha behov av att sitta i
styrelse eller vara med i beslutsprocesserna kring hur Sveriges Allmannytta skall
drivas som organisation.

e Det viktiga for dessa medlemmar ar hur och att de far ta del av s mycket som
mojligt av vad verksamheten har att erbjuda. Att inte uteslutas i vissa operativa
fora t ex VD-rad.

e Styrkan att vara med i Sveriges Allménnytta &r:

» Utbyte av erfarenheter bade pa lokala marknaden men dven
foretagsovergripande.

Kvalitetsstimpel att vara medlem i organisationen. Varuméarkesfraga.

Naturliga natverk.

Att HMK finns tillgéngligt som en del i hyressattningsprocessen.

Kvalificerade natverk inom viktiga omraden, hallbarhetsnitverk,

digitaliseringsnatverk m fl.

» VD:s narhet till medlemmarna.

YV VV V

De kommunala bolagen som intervjuats tycker att det dr bra med att ta in ytterligare
medlemsforetag 4ven om de inte har “allmannyttiga 4gare” som kommuner. Det fanns
2019 vid inforandet av det associerade medlemskapet en viss skepsis mot att ta in foretag
med andra dgare dn "Allménnyttiga” och fragorna som dyker upp ar bl a:

» Hur kan vi virna den "Svenska modellen” avseende
bostadspolitiken? Hur mycket vill dessa bolag dndra denna?

> Olika lagstiftningar? Hur paverkar detta?

» Hur péaverkas diskussionen om ”Social Housing” av olikheterna i
agarformer? Blir inte den urvattnad om hénsyn maéste tas till alla
medlemmar?

Det motstand som fanns 2019 mot att ta med privata bolag finns till viss del kvar men har
minskat under aren bl a beroende pa att de farhagor som stilldes da inte har uppfyllts.

Nir det giller privata bolag som inte 4r medlemmar sd dr kunskapen om vad Sveriges
Allméannytta gor och kan erbjuda valdigt 1ag. Det finns dock ett intresse for



organisationens tjanster och behovet av stod av en intresse- och branschorganisation ar
bland manga bolag stort, framfor allt utbildningarna ar nagot som lyfts fram samt
natverken.

Forslag till forandringar av det associerade medlemskapet

>

YV V V

Sa mycket som majligt bor vara lika mellan medlemmar och associerade
medlemmar.

Enda skillnaden bor vara att de associerade medlemmar inte har tillgang till den
parlamentariska organisationen.

Skapa en kvalitetsstimpel som giller lika for alla slags medlemskap.

Stall samma krav pa alla slags medlemmar.

Skapa mojlighet for bdda medlemskapen att kunna utnyttja organisationens
styrka for gemensamma inképskanaler (HBV) och andra stordriftsfordelar.
Associerade medlemmar bor vara representerade i VD-rédet.

Skapa nitverk som tar hansyn till alla medlemmars vilja att utveckla
organisationen.

Mot bakgrund av den utvirdering som genomforts och de diskussioner som forekommit i
VD-rédet och i styrelsen i samband med redovisningen av utviarderingen foreslas att det
associerade medlemskapet utvecklas i enlighet med inriktningen i forslaget om att
jamstalla medlemskapen sa 1dngt som mdjligt med undantag av den parlamentariska
representationen. Forslag till nya stadgar bifogas.

Anders Nordstrand

vd



Bilaga 2

Associerat medlemskap i
Sveriges Allmannytta

En variant av medlemskap i Sveriges Allmannytta till
nytta for hela branschen?

En beskrivning av erfarenheter av det associerade medlemskapet
och férslag pa hur det kan tas vidare.

Forfattare: Dennis Bucht
Dennis Bucht verksamhetskonsult AB



Slutsats

Min slutsats efter att ha intervjuat medlemmar, associerade medlemmar,
presidiet i Sveriges allmannytta och icke-medlemmar &r att utveckla de
nuvarande formerna av medlemskap dvs medlem med allmannyttig dgare
och associerad medlem.

Min beddmning ar att risken med att gora alla till likvardiga medlemmar
Overstiger nyttan.

Min bedoémning &r ocksd att det gar att skapa likvdrdig medlems- och
affarsnytta genom att utveckla nuvarande medlemsformer.

Min bedoémning &r att utvecklingen av det associerade medlemskapet b6r g&
mot ett s& snarlikt medlemskap som det ursprungliga medlemskapet med det
undantaget att associerade medlemmar inte har tillgéng till den
parlamentariska organisationen. Dock bor forum som gor det mojligt for
associerade medlemmar att kdnna delaktighet i utvecklingen av Sveriges
allmannytta.

Mitt forslag innefattar ocksd att medlemskapen kvalitetssdkras med samma
krav pd medlemmarna oavsett dgare. Det ska vara en kvalitetsstampel att fa
mojlighet att vara medlem i Sveriges allmdnnytta.

Mitt forslag innebar ocksd att vissa paragrafer i stadgarna ses 6ver och det
framgdr i bilaga hur jag ser att en sddan kan se ut.

Uppdraget

VD for Sveriges Allmannytta har bestallt en utvardering av hur det relativt
nyinrattade medlemskapet “Associerad medlem” har fungerat och hur det
har tagits emot av bade de som &r associerade och de som &r "vanliga”
medlemmar.

I uppdraget har ocksd ingatt att bilda mig en uppfattning av hur de som inte
ar medlemmar men som verkar inom samma omrade, dvs fastighetsagare
som till storsta delen dger och forvaltar fastigheter som innehéller
hyresratter.

Uppdraget skulle genomforas i form av intervjuer via Teams och ett antal
frdgor togs fram och stdmdes av med bestéllaren.

Uppdraget skulle redovisas for bestallaren under augusti mdnad. En muntlig
genomgdng skulle ocksd ske infor Sveriges Allméannyttas VD-rad och
styrelsens presidium i september 2022.

Tanken &r att underlaget kommer att ligga till grund for andringar i
medlemskap och darmed eventuella anpassningar i stadgar som behdver
genomforas.



Genomforande

For att skapa mig erfarenhet av hur det associerade medlemskapet fungerar i
dagsldget har teams-intervjuer genomforts med foretradare for samtliga
associerade medlemmar, ordférande och sekreterare fér arbetsgruppen som
finns etablerad inom Sveriges Allmannytta, drygt 10 féretradare for
medlemmar och drygt 10 foretrddare for icke-medlemmar.

Fragestallningen som har varit den réda trdden genom intervjuerna har
anpassats utifrdn vem som har intervjuats men har pé olika satt berort
innehdllet i respektive medlemskap, associerat eller fullvardigt, nyttan,

paverkansarbete, allmannyttiga principer m.m.

Erfarenheter

Associerade medlemmar.

Nar det kommer till medlemskapet ar alla valdigt néjda med sitt medlemskap
i Sveriges Allmannytta. Nagra &r dock tydliga med att det inte borde finnas
tva olika medlemskap (ett A-lag och ett B-lag som ndgon uttrycker sig) utan
bara ett.

I arbetet pd den lokala marknaden kanner de sig dock véalkomna och far
delta i néstan allt som de behdver.

Nar det kommer till vad de saknar i medlemskapet namner alla att kunna
g6ra inkdp via gemensamma kanaler som ett stort nskemal.

Associerade medlemmar upplever sig i dagslaget inte ha behovet av att sitta
i styrelse eller vara med i beslutsprocesserna kring hur Sveriges Allmannytta
skall drivas som organisation.

Det viktiga for dessa medlemmar &r hur och att de far ta del av s& mycket
som majligt av vad verksamheten har att erbjuda. Att inte uteslutas i vissa
operativa fora t ex VD-rad.

Flera av de associerade medlemmarna uttrycker att de vill vara med p4 lika
villkor.

Styrkan att vara med i Sveriges Allmannytta ar
> Utbyte av erfarenheter bdde pa lokala marknaden men ocksd
féretagsovergripande.

> Kvalitetsstampel att vara medlem i organisationen. Varumarkesfraga.

> Naturliga natverk.

» Att HMK finns tillgéngligt som en del i hyressattningsprocessen.

> Kvalificerade natverk inom viktiga omrdden, hallbarhetsnatverk,
digitaliseringsnatverk m fl.

» VD:s narhet till medlemmarna.



Medlemmar.

Ménga medlemmar tycker att det &r bra med att ta in ytterligare
medlemsféretag dven om de inte har “allmannyttiga dgare” som kommuner.
Den arbetsgrupp bestdende av representanter fradn medlemsforetag har
tidigare rekommenderat att det “Associerade medlemskapet” ska vara kvar
och utvecklas.

Det finns dock en viss skepsis mot att ta in féretag med andra agare an
"Allmannyttiga” och frdgorna som dyker upp ar bl a:
» Hur kan vi varna den “Svenska modellen” avseende
bostadspolitiken? Hur mycket vill dessa bolag andra denna?
> Olika lagstiftningar? Hur paverkar detta?
> Hur pdverkas diskussionen om "Social Housing” av olikheterna i
agarformer? Blir inte den urvattnad om hansyn mdste tas till alla
medlemmar?

Icke-medlemmar.

Alla "Icke-medlemmar” som jag pratat med kanner till Sveriges Allmannytta
men valdigt f3 kan ndmna i ndgon st6rre omfattning vad Sveriges
Allmannytta har for verksamhet, forutom att det ar en medlemsorganisation,
eller vilken vardegrund som organisationen vilar pa.

N&r jag pratar om hur en val fungerande medlemsorganisation skall vara och
berattar vilken verksamhet Sveriges Allmannytta har finns det valdigt mycket
som stdmmer Overens for dessa foretag. Bevekelsegrunden varfér man skulle
vara med i en medlemsorganisation skiljer sig fran bolag till bolag beroende
pé storlek och behov. Som vanligt &r de stora bolagen mer sjdlvstandiga och
har egna resurser till den dagliga verksamheten och har mer behov av att fa
narmare till de beslutsprocessen inom bostadspolitiken och narhet till
politiker. De stora bolagen har ocksd behov av statistik inom omrdden som
kan anvéndas inom den egna forvaltningen sdsom hyresstatistik,
driftstatistik. Aven utbildning inom branschen efterfrégas.

De smd har nog med vardagen och behdver hjélp inom manga omréden dar
de inte har egna resurser, t ex juridik, hyressattning, utbildningar, statistik
m.m. De sma ar ocksd mer intresserade av det lokala stodet.



Slutsatser

Efter att alla intervjuer har genomforts finns det foljande alternativ att
fundera Over:
> Avsluta testet med det "Associerade medlemskapet” och aterga till
ett medlemskap med enbart bostadsbolag med “Allmannyttiga”
dgare.

Har dock svart att se ndgra fordelar med detta férutom att det ar
tryggt.

Risken ar att organisationen tappar mark mot évriga organisationer
och inte skapar en plattform for att leverera den medlemsnytta éver
tiden som kommer att efterfrégas.

> Fortsatta med tva slags medlemskap dar det “Associerade
medlemskapet &r ett av dessa men utveckla det sd att det blir &n
attraktivare och kan attrahera fler bostadsféretag att bli medlemmar.

Detta alternativ kdnns som det mest realistiska alternativet utifrdn
dels intervjuerna av samtliga kategorier (inte optimalt for alla)

> Avveckla "Associerat medlemskap” till férman for ett medlemskap
dar alla ar likvardiga medlemmar.

Detta alternativ ar nog det mest kontroversiella alternativet och
enligt min uppfattning skapar nog mer oro an nytta.

Ett antal medlemmar och presidiet uttrycker svarigheten att 6ppna
upp for associerade medlemmar till den parlamentariska delen av
organisationen, dvs representantskap pa kongress och valbarhet till
styrelse.

De associerade medlemmar som jag pratat med tycker inte att detta
ar viktigt utan pekar pd andra frdgor som kan utvecklas.



Forslag pa utveckling av medlemskapet inom
Sveriges Allmannytta.

Nar det galler hur medlemskapet bor utvecklas for att skapa basta majliga
affarsnytta och darigenom fa en plattform att skapa den medlemsnytta som
antagligen kommer att efterfrdgas framgent &r alternativet med ett utvecklat
associerat medlemskap den vdg som skapar storst sannolikhet att lyckas.
Denna vag &r ocksd forknippad med minst risk.

Forslag pd punkter att hantera:
> S& mycket som mojligt bor vara lika mellan medlemmar och
associerade medlemmar. Efterstrévansvart ar att det endast ar
tillgéngen till den parlamentariska organisationen som &ar skillnaden.
> Skapa en kvalitetsstampel som galler lika for alla slags
medlemskap. Stélla samma krav pd alla slags medlemmar.
Detta kan gora att associerade medlemmar kanner sig
likabehandlade.
> Skapa mojlighet for bdda medlemskapen att kunna utnyttja
organisationens styrka for gemensamma inkdpskanaler (HBV) och
andra stordriftsfordelar.
> Associerade medlemmar bor vara representerade i VD-rddet. Skapar
latt en anda av vi och dom annars.
> Skapa natverk som tar hansyn till alla medlemmars vilja att utveckla
organisationen.
> Forandra i vissa paragrafer i stadgar (se forslag i bilaga)

N&r jag har tittat pd stadgarna kan jag utifrdn mitt perspektiv tycka att de ar
allt for detaljerade for att bade vara styrande pé en 6vergripande nivd men
anda ge en flexibilitet for att kunna anpassa verksamheten utifrén en allt mer
foranderlig omvarld. Forslaget &r att se Gver stadgarna och da framfor allt §2
och §3 som i vissa stycken ar

N&r det kommer till att ha tvd slags medlemskap &r det ytterligare
organisationer som anammat detta, t ex Avfall Sverige och Energiféretagen
Sverige (se bilaga 2). Dessa organisationer har i stadgarna exempelvis skrivit
féljande:

"Till medlem antages efter ansékan kommuner och kommunala bolag. Andra
foretag och organisationer, som har ett lagligt samhallsansvar, kan efter
styrelsens sdrskilda prévning, ocksd antas till medlemmar.

Andra foretag och organisationer med verksamhet och intresse inom
avfallshanteringen kan efter ansdkan antas till associerade medlemmar.

For att harmonisera s& mycket av medlemskapen som méjligt bor en
gemensam stomme for medlemsansdkan anvandas dar skyldigheter,
rattigheter och den gemensamma vardegrunden framgdr och som
undertecknas av bada parter. Jag tror att det ar viktigt att det framgér att
samma krav som stalls p& associerade medlemmar stélls ocksd pa alla
medlemmar.
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Bilaga 1

Forslag forandring §2 Medlem och §3 Associerad
medlem.

Ursprunglig lydelse:

§2 Medlem

Kommunalt bostadsforetag eller i 6vrigt foretag eller organisation som har
som huvudsaklig uppgift att bygga och I3dngsiktigt forvalta bostader och
lokaler vilka upplats med hyresratt kan vara medlem i Sveriges Allmannytta
("medlem™).

Denna form av medlemskap i Sveriges Allmannytta medfor obligatoriskt
abonnemang pa tjanster for Sveriges Allménnytta AB.

Styrelsen provar och avgér ansdkningar om intrade. Styrelsens beslut kan
inte dverklagas.

§3 Associerad medlem

Foretag eller organisation som har till huvudsaklig uppgift att bygga och
I&ngsiktigt forvalta bostader och lokaler vilka uppldts med hyresratt, men inte
har kommunalt huvudmannaskap, kan vara associerad medlem i Sveriges
Allmannytta ("Associerad medlem”).

Styrelsen prévar och avgér ansdkningar om intrade. Styrelsens beslut kan
inte
Overklagas.

Tilldmpningsanvisning

Associerad medlem &tar sig att:

e Arbeta for ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling.

e Ldmna lagenheter till bostadsformedling eller liknande om sddan finns pa
orten.

e Inte stélla orimliga krav p& nya hyresgaster.

e Ldmna lagenheter till kommunen for sociala andamal.

e Ta aktiv del i det lokala samhallet dar man verkar.

e Arbeta for att forbattra integrationen i de omréden dar man verkar.

e Delta i det sociala arbetet pd orten.

¢ Associerad medlem dger ratt att:

e Delta i utbildningar, med rabatt.

« Delta pd konferenser och andra 6ppna aktiviteter, med rabatt.

* F& del av Hyresmarknadskommittén (HMK) — tvistelosningen for de arliga
hyresférhandlingarna

(under forutséttning att det ingdr i medlemskapet for Medlem).

« F& del av rapporter/utredningar etc.

» Delta pd kongressen som observattr pd egen bekostnad.

e F3 del av lobby- och pdverkansarbete.

 F3 mojlighet att avropa frén gemensamma upphandlingar.

* Juridisk rddgivning med viss rabatt.

¢ Associerad medlem ager inte (utéver vad som anges ovan) ratt att delta i:
e VD-rddet.

e Regionala VD-tréffar.

11



 Sveriges Allmannyttas parlamentariska organisation.
* Andra rad och natverk, om inte Medlemmarna i dessa beslutar annat.

Forslag pa ny lydelse (sammanslagning av §2 och §3):
§2 Medlemskap

Kommunalt bostadsforetag eller i évrigt foretag eller organisation med ett
allmannyttigt huvudmannaskap (kommun, region, stat och stiftelse med
allmannyttigt syfte) och som har som huvudsaklig uppgift att bygga och
I&ngsiktigt forvalta bostdder och lokaler vilka uppldts med hyresrétt kan vara
medlem i Sveriges Allmannytta ("medlem”).

Denna form av medlemskap i Sveriges Allmannytta medfér obligatoriskt
abonnemang pa tjanster for Sveriges Allménnytta AB.

Foretag eller organisation som har till huvudsaklig uppgift att bygga och
I&ngsiktigt, forvalta bostéder och lokaler vilka uppldts med hyresratt, men dar
huvudmannaskapet inte ar allmannyttigt, kan vara medlem i Sveriges
Allmannytta. Detta ar ett "Associerat medlemskap”.

Vid ansdkan om medlemskap eller associerat medlemskap skall ansdkande
organisation ldmna en skriftlig ansokan stalld till styrelsen dar det framgdr
vilka skyldigheter och rattigheter medlemskapet innebar. Denna ansdkan
skall vara standardiserad och ska faststallas av styrelsen.

Styrelsen prévar och avgor ansdkningar om intrade gallande samtliga
medlemsformer. Styrelsen beslut kan inte dverklagas.

Vad som i det foljande stadgas om medlem avser endast medlem enligt
forsta stycket om inget annat anges i stadgarna.

Blatt=ny text
Rétt=tas bort
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Forslag forandring §4 Uttrade.

Ursprunglig lydelse:
§ 4 Uttrade

Medlem eller Associerad medlem som vill uttrdda ur Sveriges Allmannytta ska
skriftligen anmala detta till styrelsen. Uttradet réknas fran utgdngen av det
kalenderdr som utléper minst sex (6) manader efter det att anmalan
inkommit till styrelsen.

Medlem eller Associerad medlem som inte uppfyller sina forpliktelser enligt
denna stadga eller som skadar Sveriges Allmdnnyttas anseende eller
intressen kan uteslutas genom beslut av kongressen. Om avgift till
organisationen inte erlagts fore den 30 juni, avgiftsdret, har styrelsen
mojlighet att besluta om omedelbart uttrade.

Forslag pa ny lydelse §4:

§ 4 Uttride

Medlem eller-Assecierad-medlem som vill uttrdda ur Sveriges Allmannytta ska
skriftligen anmala detta till styrelsen. Uttradet réknas fran utgdngen av det
kalenderdr som utléper minst sex (6) manader efter det att anmalan
inkommit till styrelsen.

Medlem eller-Assecierad-medlem som inte uppfyller sina forpliktelser enligt
denna stadga eller som skadar Sveriges Allmannyttas anseende eller
intressen kan uteslutas genom beslut av kongressen. Om avgift till
organisationen inte erlagts fére den 30 juni, avgiftsaret, har styrelsen
mojlighet att besluta om omedelbart uttrade.

Rott=tas bort
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Forslag forandring §5 Utlamna uppgifter.

Ursprunglig lydelse:
§ 5 Utlamna uppgifter

Medlem och Associerad medlem ska bistd Sveriges Allmannytta med de
uppgifter och upplysningar som organisationen behdver for att fullgéra sina
uppgifter.

Sveriges Allmannytta tillampar ett forhallningssatt, som praglas av 6ppenhet
och tillganglighet.

Med angivande av medlems namn far Sveriges Allmannytta endast Idmna ut
sddana uppgifter som &terges i medlems arsredovisningar eller annan
offentlig handling.

Om medlemmen s& medger kan dock dven andra uppgifter lédmnas ut.
Samtliga uppgifter behandlas i enlighet med tillamplig lag.

Forslag pa ny lydelse §5:
§ 5 Utlamna uppgifter

Medlem ech-Assecierad-medierm-ska bistd Sveriges Allmannytta med de
uppgifter och upplysningar som organisationen behdver for att fullgéra sina
uppgifter.

Sveriges Allmannytta tillampar ett forhaliningssatt, som praglas av 6ppenhet
och tillganglighet.

Med angivande av medlems namn far Sveriges Allmannytta endast lamna ut
sddana uppgifter som &terges i medlems arsredovisningar eller annan
offentlig handling.

Om medlemmen sd medger kan dock dven andra uppgifter ldmnas ut.
Samtliga uppgifter behandlas i enlighet med tillamplig lag.

Rott=tas bort
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Bilaga 2

Erfarenheter Avfall Sverige och Energiforetagen
Sverige.

For att skapa ytterligare erfarenhet har djupintervjuer gjorts med Avfall Sverige och
Energibolagen Sverige vilka &r medlemsorganisationer inom respektive specialomrdde och
som har ett ytterligare medlemskap forutom det ordinarie.

Fragor som stalldes var:

e Hur fungerar det medlemskapet?
e Vad skiljer medlemmar och associerade medlemmar 3t?
e Sker ndgon gemensam upphandling som samtliga medlemmar kan ta del av?

Avfall Sverige.

Avfall Sverige har ett associerat medlemskap som komplement till det ordinarie
medlemskapet. Dessa medlemmar bestdr av foretag som delar féreningens vision:

"Féreningens vision ar “Det finns inget avfall”. Foreningen vill skapa en framtid utan
avfall dar jordens resurser sparas, inget onédigt konsumeras och dar allt kommer till
optimal nytta.

Utifran ett samhallsansvar arbetar féreningen for att utveckla en avfallshantering som &r
milj6riktig och hallbar.

Associerade medlemmar har ratt att:

« Delta i utbildningar och konferenser, med rabatt,

e Delta pd drsmotet som observator utan rostratt,

e Delta pd drsmotet som utstéllare pd egen bekostnad,

» F& del av rapporter och andra publikationer,

* F3 del av foreningens tidskrift samt nyhetsbrev, och

e Ta del av de dvriga erbjudanden som styrelsen fattar beslut om.

Associerad medlem &ger inte (utéver vad som anges ovan) ratt att delta i:
 Avfall Sveriges parlamentariska organisation, eller
 Andra kommittéer, arbetsgrupper och natverk, om inte Medlemmarna beslutar annat.

Det associerade medlemskapet infordes for att de skulle f& storre forstdelse for hur
medlemmarnas vardag ser ut och vilka utmaningar medlemmarna stér infor.

Min uppfattning var att de associerade medlemmarna inte deltog p&d manga traffar och

féreningen hade inte resurser att lagga pd de associerade medlemmarna utan dessa
skulle g4 till att tillgodose medlemmarnas dnskemal.
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De associerade medlemmarna utgjorde ocksa ett antal foretag som var leverant6rer (och
darmed konkurrenter till vissa medlemmar) vilket gjorde att det inte fanns ndgon vilja att
utoka de associerade medlemmarnas insyn och paverkan.

Avfall Sverige gor inga gemensam upphandling till vare sig medlemmar eller associerade
medlemmar.

Ndgon kvalitetssakring av medlemskapet gors inte.

Energiforetagen Sverige.

Energiforetagen Sverige har ett associerat medlemskap men dar medlemmarna ses som
mer "partners”.

Krav for att bli medlem:

"Till medlem i féreningen kan styrelsen anta foretag, eller annan juridisk person, som
delar féreningens grundsyn och som i Sverige bedriver handel, distribution, lagring eller
omvandling av energi.

Till medlem kan d@ven antas svenskt vattenregleringsféretag.

Annat foretag eller organisation med verksamhet och intresse inom energiomraddet, men
som inte kan antas som fullvardig medlem enligt forsta eller andra stycket, kan efter
ansokan till styrelsen antas som associerad medlem.”

I ordinarie medlemskap ingdr b&de offentligt dgda foretag men ocksa privat agda. Till
partner kan sedan vem som helst antas med verksamhet och intresse inom
energiomrddet vilket innebér att foretag som levererar till medlemsf6retagen kan bl
"partner”.

"Partner” har méjlighet att ingd i arbetsgrupp om s medlemmarna ser ndgot behov.

I 6vrigt har “partners” tillgang till utbildningar, kompetensutvecklingsaktiviteter och en
kundklubb.

Nagon form av gemensam inképskanal har man inte och har inte ambitionen att arbeta
med dessa frégor.

Nagon kvalitetssakring av medlemskapet gors inte.

Slutsatser av intervjuer andra organisationer.

Min slutsats efter att intervjuat affarsutvecklarna inom respektive organisation ar att
Sveriges allmannytta i detta lage inte har ndgot att ta fasta pa frén dessa organisationer.
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Bakgrund

Placeringar

Prognoser

Projektredovisning

Genomforande och avrapportering
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Dagordningens punkt 22

Forslag till andring av stadgar

Med anledning av forslaget till férandringar av de associerade
medlemmarnas mojligheter att medverka och ta del av Sveriges
Allmannyttas narverk och rad m m foreslas vissa forandringar av stadgarna.
Foréndringar redovisas i bilaga 22.1.

Forandringarna beror pa de foreslagna andringarna i det
associerade medlemskapet och att de jamstélls med de kommunalt 4gda
medlemmarna, férutom vad géller den parlamentariska organisationen. De

har darmed ingen paverkan pa styrelsens sammanséttning eller kongressens
eller styrelsens beslut. Andringarna &r markerade med rod text.

Kongressen foreslas besluta

att faststilla nya stadgar i enlighet med styrelsens forslag

Bilaga 22.1  Styrelsebeslut om forslag till andrade stadgar



Bilaga 22.1

Till
Styrelsen for Sveriges Allmannytta AB
och Sveriges Allmannytta

Forslag till indring av stadgar

Med anledning av forslaget till fordndringar av de associerade
medlemmarnas mojligheter att medverka och ta del av Sveriges
Allménnyttas nérverk och rdd m m foreslés vissa fordndringar av stadgarna.
Forandringar redovisas 1 bilaga 1.

De foreslagna fordndringarna beror pd de forslagna dndringarna 1 det
associerade medlemskapet och att de jimstélls med de kommunalt dgda
medlemmarna, forutom vad géller den parlamentariska organisationen. De
har ddrmed ingen pdverkan pé styrelsens sammanséttning eller kongressens
eller styrelsens beslut. Andringarna ir markerade med rdd text.

Styrelsen foreslas besluta

att  godkénna forslaget till nya stadgar, samt
att  ldmna det godkinda forslaget till kongressen och att foresla kongressen
att besluta detsamma.

Anders Nordstrand
Vd

Bilagor: Bilaga 1 — Forslag till andring av stadgar
Bilaga 2 — Nuvarande stadgar



Bilaga 1 - Forslag till andring av stadgar

STADGAR FOR SVERIGES
ALLMANNYTTA



Bilaga 1

Innehall

§1 Andamal

§2 Medlemskap
§ 3 Uttrade

§4  Uteslutning

§5 Utlamna uppgifter

§ 6 Parlamentarisk organisation

§7 Kongress

§ 8 Kretsindelning vid kongressval

§9 Fordelning av ombudsplatser mellan kretsarna
§ 10 Kongressvalets genomforande

§ 11 Kongressens sammantraden

§ 12 Kallelse till kongressen

§ 13 Dagordning for kongressens sammantraden

§ 14 Planering av kongressen

§ 15 Motioner till kongressen

§ 16 Arendeberedning till kongressen

§ 17 Valvid kongressen

§ 18 Kongressordforande

§ 19 Kongressutskott

§ 20 Rostratt vid kongressen

§ 21 Narvaroratt pa Sveriges Allmannyttas bekostnad vid kongressen
§ 22 Yttrande- och forslagsratt vid kongressen

§ 23 Narvaroratt for medlem vid kongressen

§ 24 Fragor till kongressen

§ 25 Styrelse

§ 26 Val av styrelseordféranden

§ 27 Styrelsens sammantraden och beslutsférhet
§ 28 Firmateckning

§ 29 Revisorer

§ 30 Revisorernas uppgifter

§ 31 Valberedning

§ 32 Valberedningens uppgifter

§ 33 Medlemsavgift

§ 34 Beredning av stadgedndring och andring av tillimpningsanvisning
§ 35 Beslut och andring av stadga

§ 36 Beslut och dndring av tillampningsanvisningar
§ 37 Upplosning av organisationen
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STADGAN AR FASTSTALLD VID SVERIGES ALLMANNYTTAS ORDINARIE KONGRESS DEN 29-30 mars
2023.

STADGA FOR SVERIGES ALLMANNYTTA

Till vissa bestammelser i stadgan har fogats tillampningsanvisningar (aterges intill med beige
markering). Tillampningsanvisningarna utgor en integrerad del av stadgan, vilket innebar att
medlemmarna ar bundna av dessa pa samma satt som stadgan i ovrigt.

§ 1 ANDAMAL

Sveriges Allmannytta ska vara en professionell, stark och medlemsorienterad bransch- och
intresseorganisation som bistar medlemmarna sa att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga
aktorer pa bostadsmarknaden och bidra till en hallbar utveckling; socialt, ekonomiskt och ekologiskt.

Sveriges Allmannytta ska ge medlemmarna stod och service i det dagliga arbetet samt verka for
att ge medlemmarna goda arbetsforutsattningar. Detta gor Sveriges Allmannytta genom att:

e framja natverkande och erfarenhetsutbyte mellan medlemmarna,

¢ erbjuda efterfragad radgivning, konsultstéd och tvistel6sning,

e erbjuda efterfragade tjanster genom egen personal eller genom tredje part

¢ erbjuda aktuell kompetensutveckling i form av branschutbildningar och konferenser,

e stimulera angelagen forskning och utveckling,

¢ initiera och delta i branschsamarbeten,

¢ opinionsbilda for en positiv utveckling for kommunala bostadsféretag och for hyresratten,
o foretrada medlemmarna i fragor av gemensamt intresse,

¢ bedriva nationell och internationell omvarldsbevakning,

verka for en gynnsam utveckling av regelverk som satter villkor fér medlemmarnas
verksamhet och

¢ sprida kunskap om medlemmarna, deras forutsattningar och verksamhet.

§ 2 MEDLEMSKAP

§ 2a Medlem

Kommunalt bostadsféretag eller i 6vrigt foretag eller organisation med ett till dvervdagande del
allmannyttigt huvudmannaskap (kommun, region, stat och stiftelse med allmannyttigt syfte) eller
darmed jamforligt huvudmannaskap och som har som huvudsaklig uppgift att bygga och
langsiktigt forvalta bostader och lokaler vilka upplats med hyresratt kan vara medlem i Sveriges
Allmannytta (“Medlem”). Medlemskap i Sveriges Allmannytta medfor obligatoriskt abonnemang
pa tjanster fran Sveriges Allmannytta AB

§ 2b Associerad medlem
Foretag eller organisation med privat och/eller institutionellt eller darmed jamforligt
huvudmannaskap och som har till huvudsaklig uppgift att bygga och langsiktigt forvalta bostader
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och lokaler vilka upplats med hyresratt kan vara associerad medlem i Sveriges Allmannytta
("Associerad medlem”) Associerat medlemskap i Sveriges Allmannytta medfor obligatoriskt
abonnemang pa tjanster fran Sveriges Allmannytta AB. Associerad medlem deltar inte i Sveriges
Allmannyttas parlamentariska organisation och omfattas inte av §§ 6-32 och 34-37.

” . ”

§ 2c Ansdkan om medlemskap eller associerat medlemskap

Foretag eller organisation som ansdker om medlemskap eller associerat medlemskap ska férbinda
sig att iaktta de skyldigheter som medlemskapet innebar. Ansékan skall vara skriftlig. Styrelsen
provar och avgoér ansdkningar om intrade gallande samtliga medlemsformer. Styrelsens beslut kan
inte Overklagas.

TILLAMPNINGSANVISNING
Associerad-Medlemskap innebar att Medlem eller Associerad medlem atar sig att:

Langsiktigt dga och forvalta fastigheter med bostader eller lokaler som upplats med hyresratt
Arbeta for ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling.

Arbeta for minskade utslapp av vaxthusgaser, minskad energianvandning och fossilfrihet
Lamna lagenheter till bostadsformedling eller liknande om sadan finns pa orten.

e Erbjuda bostadshyresgaster mojlighet till boinflytande

e Stalla rimliga krav pa nya hyresgaster som inte utestéanger sokande i onédan

e Erbjuda Emna-kommunen lagenheter till kemrmunen for sociala andamal.

e Ta aktiv del i det lokala samhallet dar man verkar.

o Arbeta for att forbattra integrationen i de omraden dar man verkar.

e Deltaidet sociala arbetet pa orten.
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§ 3 UTTRADE

Medlem eller Associerad medlem eHer-Associerad-medlem som vill uttrada ur Sveriges
Allmannytta ska skriftligen anmala detta till styrelsen. Uttrddet raknas fran utgangen av det
kalenderar som utléper minst sex (6) manader efter det att anmalan inkommit till styrelsen.

Medlem eller Associerad medlem som uttrader har inte ratt att aterfa erlagda avgifter.

§ 4 Uteslutning

Medlem eller Associerad medlem eler-Associerad-mediem som inte uppfyller sina forpliktelser
enligt denna stadga eller som skadar Sveriges Allmannyttas anseende eller intressen kan uteslutas
genom beslut av styrelsen kengressen. Ett sadant beslut kan 6verklagas till kongressen.

Om avgift till organisationen inte erlagts fore den 30 juni, avgiftsaret, har styrelsen mojlighet att
besluta om omedelbart uttrade.

Medlem eller Associerad medlem som utesluts har inte ratt att aterfa erlagda avgifter.

§ 54 UTLAMNA UPPGIFTER
Medlem ellerAssecierad-medlem och Associerad medlem ska bista Sveriges Allmédnnytta med de
uppgifter och upplysningar som organisationen behover for att fullgéra sina uppgifter.

Sveriges Allmannytta tillampar ett forhallningssatt, som praglas av 6ppenhet och tillgdnglighet.

Med angivande av Medlems eller Associerad medlems far Sveriges Allmannytta endast lamna ut
sadana uppgifter som aterges i medlems arsredovisningar eller annan offentlig handling. Om
medlemmen sa medger kan dock dven andra uppgifter lamnas ut. Samtliga uppgifter behandlas i
enlighet med tillamplig lag.

§ 6 PARLAMENTARISK ORGANISATION
Sveriges Allmadnnyttas parlamentariska organisation utgors av kongress, styrelse, revisorer och
valberedning.

§ 7 KONGRESS
Sveriges Allmannyttas hogsta beslutande organ ar kongressen, som bestar av 75 ombud.

Ombuden valjs for en (1) kongressperiod. For samma tid véljs ersattare till samma antal.
Ersattarna tjanstgor i den ordning som kongressen beslutat enligt tillampningsanvisning.

En kongressperiod omfattar tiden fran 6ppnande av forsta ordinarie kongress efter verkstallt
kommunalval till 6Gppnande av den ordinarie kongress som halls efter ndsta kommunalval.

TILLAMPNINGSANVISNING

Beslut om tjanstgoring for ersattarna innebar att de for respektive parti i varje valkrets
utsedda ersattarna turordnas for tjanstgoring i en riksomfattande lista. Om ombud avgar
under mandatperioden, utses en av ersattarna fran samma parti till ombud for aterstoden av
perioden. | férsta hand utses till ombud, ersattare som utsetts inom samma krets som det
avgaende ombudet. Ersattare intrader i den ordning som de valts. Om erséattare saknas fran
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den krets som det avgaende ombudet representerar, utses som nytt ombud den forst
placerade ersattaren pa den riksomfattande listan. Valberedningen ska tillse att dessa regler
tillampas. Styrelsen faststaller den riksomfattande listan och rapport lamnas till kongressen.
Vid utseende av nytt ombud Iamnas information till revisorerna och kongressen.

§ 8 KRETSINDELNING VID KONGRESSVAL
Val av ombud och ersattare sker kretsvis. Beslut om kretsindelning fattas av kongressen senast vid
det sista ordinarie sammantradet fére kommunalval.

Kretsindelningen innebar dels en geografisk uppdelning av landet, dels att Medlemmar hos vilka
det dominerande inflytandet inte utévas av kommun placeras i en riksvalkrets.

Beslut om kretsindelning eller andring av inplacering av Medlemmar i kretsen far inte fattas from
kommunalval fram till kongressperiodens borjan.

§ 9 FORDELNING AV OMBUDSPLATSER MELLAN KRETSARNA

Varje krets erhaller det antal ombudsplatser som motsvarar kretsens proportionella andel av de
sammanlagda debiterade och betalade avgifterna fran Medlemmar till organisationen. Antal
ombudsplatser i varje krets faststalls av styrelsen efter granskning och yttrande fran revisorerna.
Styrelsen ska fatta sitt beslut senast den 30 juni det ar kommunalval halls.

TILLAMPNINGSANVISNING

Berdkningen ska baseras pa de avgifter (medlemsavgift till Sveriges Allmannytta och
serviceavgift till Sveriges Allmannytta AB) som debiteras och betalats av Medlemmar
kalenderaret fore kongressperiodens borjan. Avgifter avseende Associerade medlemmar
ingar inte berakningsunderlaget.

§ 10 KONGRESSVALETS GENOMFORANDE

Styrelsen organiserar och genomfor kongressvalet samt fattar det slutgiltiga beslutet om utseende
av ombud och ersattare. Till sin hjalp har styrelsen den av kongressen utsedda valberedningen. For
riksvalkretsen utser styrelsen en valkommitté som ansvarar for valets genomfdrande i kretsen.

TILLAMPNINGSANVISNING

Till valkommitté i riksvalkretsen utses fyra (4) representanter, en (1) fér de storre och en (1)
for de mindre studentbostadsforetagen, samt en (1) for de stérre och en (1) for de mindre
ovriga foretagen.

For att ha ratt att delta i valet ska faststallda avgifter ha erlagts. Varje Medlem har en (1)
andel i berdkningsunderlaget for varje krona som Medlemmen erlagt som avgift
kalenderaret fére kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade.

Styrelsen underrattar Medlemmarna om det forestaende valet senast den 31 augusti det ar
som kommunalval halls. Underrattelse till Medlemmarna om val till kongressen ska
innehalla uppgifter om valkretsindelning, mandatens fordelning mellan kretsarna och
partier inom kretsarna samt rekommendationer fér nominering och val av ombud och
ersattare.

Valet ska vara avslutat den 31 december, valaret. Valet granskas av revisorerna som lamnar
rapport déver granskningen till styrelsen och kongressen.

Om revisorerna vid sin granskning finner att oegentligheter dgt rum, kan styrelsen i samrad
med revisorerna besluta om nytt valforfarande for berord krets.
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Om styrelsen i samrad med revisorerna beslutar om helt nytt valférfarande sa kan sadant aga
rum senare an 60 dagar fore kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade.

1. FORDELNING AV OMBUD PA PARTIM M

Styrelsen upprattar forslag till hur ombudsplatserna ska fordelas per parti inom kretsarna
senast den 15 oktober. Detta forslag granskas av revisorerna fore styrelsens slutgiltiga
beslut.

Forslaget ska bygga pa en kombination av utfallet av kommunalvalet och Medlemmarnas
avgifter det sista aret i den kongressperiod som foregar den kongressperiod som valet avser.
Berdkningar redovisas ndarmare i arbetsanvisningar.

Vid férdelning anvands foljande berakningssatt.

KRETS MED MEDLEMMAR, HOS VILKA DET DOMINERANDE INFLYTANDET UTOVAS AV
KOMMUNER

Fordelningen pa parti sker med utgangspunkt fran den parlamentariska situationen i
respektive kommun.

Medlemmarnas berakningstal utgérs av en proportionell férdelning av medlemsavgiften efter
resultatet i kommunfullmaktigevalet.

De rostetal som da uppkommer summeras partivis for hela kretsen. Harigenom erhalles
partiets rostetal i kretsen.

Med utgangspunkt fran dessa rostetal fordelas de ombud kretsen tilldelas pa partierna med
den s k jdmkade uddatalsmetoden. Fordelning sker endast pa partier som deltagit i
riksdagsvalet samma ar.

KRETS MED MEDLEMMAR HOS VILKA DET DOMINERANDE INFLYTANDET INTE UTOVAS AV
KOMMUNER

For de fall enighet inte kan nas om férdelningen av kretsens ombud ska ombuden férdelas
enligt den s k jamkade uddatalsmetoden med medlemsavgiften som utgangspunkt.

2. NOMINERINGAR

De Medlemmar som har ratt att delta i valet har ocksa ratt att nominera personer som
ombud eller ersattare. Ratt att nominera har Medlemmars styrelser, enskild
styrelseledamot, ersattare samt partiorganisation. Personer anses nominerade till bade
kongressombud och ersattare om inte annat anges pa den insdnda nomineringshandlingen.
Utover ovanstaende har dven valberedningens ledamoter eller ersattare som tjanstgor som
ledamot ratt att nominera.

Den som ar valbar till styrelseuppdrag hos en Medlem ar valbar till kongressen, styrelsen,
revisionen eller valberedningen.

| forsta hand bor sadana personer féreslas, som ar ledamot, ersattare eller som kommande
mandatperiod avses féreslas som ledamot eller ersattare i Medlems styrelse.

3. VAL AV OMBUD OCH ERSATTARE
Valberedningen rekommenderas verka for att kongressrepresentationen far en sadan
sammansattning att olika medlemsstorlekar och olika geografiska omraden blir
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representerade. Valberedningens forslag ska dven ta hdnsyn till mangfalds- och
jamstalldhetsaspekterna.

For riksvalkretsen bor dven efterstravas att foretag med olika inriktningar ska vara
representerade.

Valberedningen och valkommittén for riksvalkretsen ska avlamna sina protokoll med
namnférteckning pa ombud och ersittare senast den 15 december. Sveriges Allménnyttas
revisorer lamnar yttrande over protokollen. Protokollen, revisorernas yttrande, och
namnforteckningarna faststalls av styrelsen varvid kongressvalet ar genomfort.

4. UNDERRATTELSE OM VALRESULTATET
Sveriges Allmannytta meddelar valda ombud och ersattare samt samtliga Medlemmar
valresultatet.

§ 11 KONGRESSENS SAMMANTRADEN
Kongressen har ett (1) ordinarie sammantrade vartannat ar. Plats och tidpunkt faststalls av styrelsen
och anmals till kongressen.

Extra sammantrade med kongressen halls da styrelsen finner det ndodvandigt. Extra sammantrade
halls ocksa da samtliga revisorer eller minst en tiondel (1/10) av Medlemmarna eller tjugo
kongressombud skriftligen till styrelsen begér detta.

Kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade efter kommunalval ska hallas senast den 30
april efter valar.

§ 12 KALLELSE TILL KONGRESSEN

Kallelse, dagordning och handlingar till ordinarie sammantrade ska sdndas till kongressen,
revisorer och Medlemmarna sa att dessa har mojlighet att na mottagarna senast en (1) manad
fore sammantradets 6ppnande.

Kallelse till extra sammantrade ska utfardas sa snart beslut om kongressens inkallande fattats och
sa att denna har mojlighet att na mottagarna senast en (1) vecka for ssmmantradets 6ppnande.
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§ 13 DAGORDNING FOR KONGRESSENS SAMMANTRADEN
Vid kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade ska behandlas:

Fraga huruvida kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning

Information om och revisorernas rapport dver kongressvalet

Information om suppleanternas tjanstgoring — rikslista

Rapport om dndrad ombudsforteckning/rostlangd — Faststallande av rostlangd
genom upprop

5. Valav ordférande och tva (2) vice ordférande vid kongressens forhandlingar

6. Faststadllande av dagordning

7. Faststadllande av arbetsordning
8

9

e

Yttranderatt for representant for Medlem samt gaster
. Form for upprattande av kongressprotokoll samt val av protokolljusterare tillika rostraknare

10. Redovisning av inkomna fragor och form for besvarande

11. Val av kongressutskott samt remittering av drenden till utskott

12. Framlaggande av arsredovisningar

13. Framldggande av revisionsberattelser

14. Faststdllande av resultat- och balansrakning for Sveriges Allmannytta och
koncernen Sveriges Allmannytta

15. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstallande direktoren

16. Inkomna motioner

17. Inkomna fragor

18. Forslag fran styrelsen

19. Faststallande av kretsindelning

20. Faststallande av ram for arsavgiften

21. Faststadllande av arvoden

22. Val av ledamoter och ersattare i styrelsen for kongressperioden

23. Val av ordférande och tva (2) vice ordférande i styrelsen for kongressperioden

24. Val av revisorer och revisorsersattare for kongressperioden

25. Styrelseersattarnas tjanstgoringsordning for kongressperioden

26. Fyllnadsval

27. Rapport om verksamheten

28. Val av valberedning for kongressperioden

29. Tid och plats for nasta kongress

Vid valkongress behandlas ej punkten 26. Vid mellanliggande kongress behandlas ej punkterna 2, 3,
21-25 samt 28.

Vid extra sammantrdde med kongressen far endast behandlas den eller de fragor som féranlett
sammantradet och som angivits pa kallelsen.

Kongressen kan besluta att sammantradet eller del darav ska hallas inom lyckta dérrar.

§ 14 PLANERING AV KONGRESSEN

Styrelsen ska planera kongressens arbete och darvid uppratta forslag till dagordning, arbetsordning
och 6vriga handlingar for dess sammantrade. Dessa handlingar sands till kongressen, revisorer och
medlemmarna sa att de har méjlighet att na medlemmarna senast en (1) manad fore
sammantradets 6ppnande.

§ 15 MOTIONER TILL KONGRESSEN
Motioner till kongressen kan véckas av Medlem och ombud eller ersattare (ej Associerad medlem).
Motion kan ocksa vackas av enskild styrelseledamot eller ersattare hos Medlem. Motioner ska



Bilaga 1

vara Sveriges Allmannytta tillhanda senast tva (2) manader fore kongressens 6ppnande. Styrelsen
ska yttra sig Over motionerna. Motionerna och yttrande ska sdndas till kongressen, revisorerna
och Medlemmarna sa att de har maojlighet att na Medlemmarna senast en (1) manad fore
sammantradets Oppnande. Under kongressperioden kan Medlem, ombud, ersattare, enskild
styrelseledamot eller ersattare hos Medlem, stélla forslag till styrelsen.

§ 16 ARENDEBEREDNING TILL KONGRESSEN
Styrelsen ska, med undantag av valdarenden samt revisorernas beréattelse och forslag, bereda drende
som upptagits i styrelsens forslag till dagordning.

Arenden som inte upptagits pa styrelsens férslag till dagordning kan tas upp till behandling om
kongressen beslutar sa. For att sadant drende ska kunna avgoras maste kongressens beslut fattas
med tre fjardedelars majoritet, dock alltid sa att minst halften av dem som &r réstberattigade vid
kongressen instammer i beslutet.

§ 17 VAL VID KONGRESSEN
Forslag rorande de val som ska forrattas vid kongressen lamnas av den vid tidigare kongress
utsedda valberedningen.

Infor de val som ska forrattas vid kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade ska
valberedningen utforma sitt forslag sa att detta 6verensstammer med kongressens
sammansattning. Val av styrelse och styrelseersattare samt av revisorer och revisorsersattare ska
vara proportionella i enlighet med bestammelserna i lag om proportionellt valsatt. Av forslaget ska
framga i vilken ordning styrelse- och revisorsersattarna ska tjanstgora.

Mandatperioden for valberedningen, ordférande och vice ordférande i styrelsen, 6vriga
ledamoter och erséattare i styrelsen samt revisorer och revisorsersattare omfattar tiden fran den
tidpunkt de valts till den fram till dess nyvald kongress vid sitt forsta ordinarie sammantrade
forrattar nytt val av dessa funktionarer. Avgar nagon ledamot eller ersattare under
kongressperiodens forsta del sker fylinadsval vid mellanliggande kongress.

§ 18 KONGRESSORDFORANDE

Kongressen utser vid varje sammantrade en (1) ordférande, som ska vara kongressombud, samt tva
(2) vice ordférande. Ordféranden leder kongressens arbete och avgor nar de vice ordférandena ska
tjanstgora.

§ 19 KONGRESSUTSKOTT
Kongressen kan vid varje sammantrade utse kongressutskott. | kongressutskott far inga hogst tva (2)
styrelseledamoter. Kongressutskottet behandlar de fragor kongressen remitterar till utskotten.

TILLAMPNINGSANVISNING

Alla i kongressen representerade partier har ratt att med en (1) representant inga i de utskott
som kongressen tillsatter. Kongressens storsta parti har ratt till tva (2) ledamoter samt
ordférandeposten. Vid lika rostetal vid omrdstning har ordféranden utslagsrost.

§ 20 ROSTRATT VID KONGRESSEN

Rostratt vid kongressens sammantraden har endast ombud. Styrelseledamaoter eller
styrelseersattare som tjanstgor och som ar ombud eller tjanstgér som ombud har dock inte ratt
att delta i beslut betraffande ansvarsfrihet for styrelsens verksamhet.

Omrostning vid kongressens sammantraden ska ske 6ppet om kongressen inte beslutar
annorlunda. Utgangen bestams genom enkel majoritet, om ej annat ar foreskrivet for sarskilda
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fall.

Alla val, utom till funktionarer vid kongressens sammantraden ska, om nagot ombud sa begar, ske
med sluten omrdstning.

Vid lika rostetal sker avgorande genom lottning da det géller val och fragor i vilka sluten
omroéstning agt rum. | andra fragor avgoér ordférandens utslagsrost.

TILLAMPNINGSANVISNING

Ersattare som tjanstgor i ombuds stalle har rostratt pa samma satt som valt ombud.
Utslagsrost tillfaller alltid vald ordférande oavsett vem som for tillfallet tjanstgor som
ordférande.

§ 21 NARVARORATT PA SVERIGES ALLMANNYTTAS BEKOSTNAD VID KONGRESSEN

Ombud och erséattare har ratt att pa Sveriges Allmannyttas bekostnad narvara vid kongressens
sammantraden. Detsamma galler styrelsens ledamoter och ersattare, valberedningens ledamoter
och ersattare samt revisorer och revisorsersattare.

§ 22 YTTRANDE- OCH FORSLAGSRATT VID KONGRESSEN
Forutom ombud har revisorer yttrande- och forslagsratt. Styrelseledamoter och ersattare for saval
ombud som for styrelseledamoter har yttranderatt och férslagsratt.

§ 23 NARVARORATT FOR MEDLEM VID KONGRESSEN
Till kongressperiodens sammantraden dger Medlem ratt att pa egen bekostnad sédnda
representanter. Totala antalet representanter faststalls av Sveriges Allmannyttas styrelse.

Representant for Medlem har yttranderatt pa satt som kongressen beslutar.
Associerad medlem har narvaroratt men ej yttranderatt vid kongressen.

§ 24 FRAGOR TILL KONGRESSEN

Ombud och representant fér Medlem kan vid kongressens sammantraden stalla fragor som ror
verksamheten. Fragan ska besvaras av styrelsens ordférande eller den vederbdrande utser.
Fragan ska vara styrelsen tillhanda senast en (1) vecka fore sammantradets 6ppnande. | samband
med sammantradets Oppnande redovisar styrelsens ordférande inkomna fragor och i vilken form
dessa ska besvaras vid sammantradet.

TILLAMPNINGSANVISNING
Presidiet dger besluta om de regler som ska galla for diskussion med ledning av stalld fraga.

§ 25 STYRELSE
Styrelsen ar Sveriges Allmannyttas verkstallande organ och mellan kongressens sammantraden
organisationens hogsta beslutande instans.

Styrelsen bestar av elva (11) ledamdter och sju (7) ersattare. Ersattarna har narvaro- och
yttranderatt vid styrelsens sammantraden.

TILLAMPNINGSANVISNING

Styrelsen utser verkstallande direktor. Denne ska svara for verkstéllighet av kongressens och
styrelsens beslut, organisera det I6pande arbetet och tillse att bokféring och medelsférvaltning
sker pa betryggande satt. | 6vrigt galler i tillampliga delar aktiebolagslagens regler om fordelning
av ansvar och befogenheter mellan styrelse och verkstallande direktor. Styrelsen faststaller
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arligen arbetsordning for styrelsen och instruktion for VD.

Beslut om i vilken ordning ersattarna ska tjanstgora fattas av kongressen efter forslag av
valberedningen. Vid forfall av ordinarie ledamot i styrelsen intrader i forsta hand ersattare fran
det parti som den ordinarie ledamoten féretrader i den ordning som de upptagits pa
valberedningens forslag till kongressen. Om det saknas ersattare eller tillrackligt manga
ersattare upprattas forteckning éver den ordning som erséattare ska intrada fran annat parti.

§ 26 VAL AV STYRELSEORDFORANDEN
Kongressen utser bland ledamoterna en (1) ordférande samt tva (2) vice ordférande for den tid
valet till ledamot avser.

Avgar ordférande eller vice ordférande under mandatperioden utser styrelsen inom sig ledamot att
tjanstgora i den avgangnes stélle intill nasta kongress. | forsta hand ska ny ordférande eller ny vice

ordférande utses fran det parti som den avgaende representerat.

§ 27 STYRELSENS SAMMANTRADEN OCH BESLUTSFORHET

Styrelsen sammantrader efter plan som faststélls av styrelsen. Kallelse till extra sammantrade
utfardas av ordféranden minst en (1) vecka fore sammantradet. Ordféranden ska kalla till
sammantrdade, om minst fem (5) ordinarie ledamoter begar det.

Styrelsen ar beslutsfor nar minst sex (6) ledamaéter eller som ledamoter tjanstgérande ersattare ar
narvarande. Vid lika rostetal géller den mening ordféranden foretratt.

§ 28 FIRMATECKNING
Styrelsen beslutar pa vilket satt Sveriges Allmannyttas firma ska tecknas.

§ 29 REVISORER

Kongressen véljer vid kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade tre (3) revisorer for
granskning av styrelsens forvaltning och Sveriges Allmannyttas rakenskaper. En (1) av dessa ska
vara auktoriserad. Dessutom viljs tre (3) ersattare, varav en (1) ska vara auktoriserad.

§ 30 REVISORERNAS UPPGIFTER

Revisorerna ska arligen revidera arsredovisning samt styrelsens forvaltning och till kongressen
lamna redogorelse for dessa samt till- eller avstyrka ansvarsfrihet for styrelsen och verkstéllande
direktoren.

Revisorerna ska, ar mellan ordinarie kongress, till kongressen 6versanda revisionsberattelse med
forslag till faststallande av resultat- och balansrakning.

Revisorerna ska dessutom l|amna vyttrande till styrelsen &ver granskning, dels av
ombudsplatsernas fordelning mellan kretsarna och dels av ombudsplatsernas fordelning pa parti.
De ska ocksa lamna rapport 6ver sin granskning av valet till kongressen.

Revisorerna ska vidare i handelse av tvist betraffande stadgans tillampning tolka denna.
§ 31 VALBEREDNING

Vid sitt forsta sammantrade efter nyval utser kongressen valberedning att tjanstgéra under
kongressperioden.
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TILLAMPNINGSANVISNING

Alla partier som ar representerade i kongressen har ratt att utse tva (2) ordinarie ledamoter och
en (1) ersattare i valberedningen. Ersattarna dger ratt att delta vid valberedningens moten.
Kongressen utser ordférande av de ledamoter som representerar det storsta partiet och en (1)
vice ordférande av de ledamoter som representerar det nast storsta partiet.

Om ytterligare parti bli representerat i kongressen vid paféljande kongressval ansvarar
styrelsen for att detta parti erbjuds komplettera valberedningen med ytterligare
representanter fran detta parti.

§ 32 VALBEREDNINGENS UPPGIFTER

Valberedningen ska lamna forslag till:

e styrelsen pa personer som ska bemanna respektive krets och partis ombuds- och erséttarplatser,
e styrelsen pa rikslista for intrade av ersattare for respektive parti,

e kongressen pa personer som ska valjas som ledamoéter eller ersattare i styrelse och revision,

e kongressen pa personer som ska véljas till ordférande och vice ordféranden i styrelsen, och

e kongressen pa ledamaoter som ska viljas till kongressutskotten samt ordférande och

vice ordféranden att leda kongressarbetet.

§ 33 MEDLEMSAVGIFT

Organisationens verksamhet finansieras genom medlemsavgifter samt genom intdkter
av uppdragsverksamhet. Medlemsavgiftens storlek bestams for varje ar av styrelsen
inom av kongressen anvisad formel och ram.

Faststalld medlemsavgift ska inbetalas arligen fore mars manads utgang det ar avgiften avser.

For under kalenderaret nytillkommen medlem ska medlemsavgiften erldggas senast en (1) manad
efter intradet eller vid tidpunkt som styrelsen faststaller.

Vad avser obligatoriskt abonnemang pa tjanster fran Sveriges Allmannytta uttas, for Medlem i
Sveriges Allmadnnytta, en serviceavgift. Serviceavgiften faststalls av Sveriges Allmannyttas styrelse.

Medlemsavgift och serviceavgift for Associerad medlem faststélls av styrelsen i samband med beslut
om inval.

TILLAMPNINGSANVISNING
Med den i stadgan i samband med kongressvalet angivna avgiften avses summan av
medlemsavgift till Sveriges Allmannytta och serviceavgift till Sveriges Allmannytta AB.

§ 34 BEREDNING AV STADGEANDRING OCH ANDRING AV TILLAMPNINGSANVISNING

Fraga om stadgedndring och andring av tillampningsanvisning ska beredas av styrelsen och férslag
sandas till kongressen och medlemmar sa att dessa har maéjlighet att nd mottagarna senast en (1)
manad fore sammantradets 6ppnande. For andring av tillimpningsanvisningar vid extra kongress
ska forslag utsandas sa att detta har mojlighet att na mottagarna senast en (1) vecka fore
sammantradets 6ppnande.

§ 35 BESLUT OCH ANDRING AV STADGA

For andring av stadga kravs att kongressen beslutar om sadan vid tva (2) efter varandra féljande
sammantraden med mellanliggande val av ombud. Stadge&ndring kan ocksa ske efter beslut vid ett
(1) sammantrade genom beslut med stod av tre fjardedelars majoritet, dock under forutsattning att
beslutet bitratts av minst halften av Medlemmarna.

12



Bilaga 1

§ 36 BESLUT OCH ANDRING AV TILLAMPNINGSANVISNINGAR
Kongressen utfardar anvisningar for tillampning av denna stadga. Anvisningarna kan dndras genom
beslut med enkel majoritet vid saval ordinarie som extra kongress.

§ 37 UPPLOSNING AV ORGANISATIONEN
Upploses Sveriges Allmannytta ska, sedan verksamheten avvecklats, eventuella tillgangar
anvandas for andamal, som ansluter till Sveriges Allmannytta.
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Stadga for
Sveriges Allmannytta

Till vissa bestammelser i stadgan har fogats tillampningsanvisningar (aterges intill
med beige markering). Tillampningsanvisningarna utgdr en integrerad del av stad-
gan, vilket innebér att medlemmarna ar bundna av dessa p& samma sétt som stad-
gan i ovrigt.

§ 1 Andamal

Sveriges Allminnytta ska vara en professionell, stark och medlemsorienterad
bransch- och intresseorganisation som bistar medlemmarna s att de kan vara lang-
siktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa bostadsmarknaden och bidra till en hallbar
utveckling; socialt, ekonomiskt och ekologiskt.

Sveriges Allméinnytta ska ge medlemmarna stéd och service 1 det dagliga arbetet
samt verka for att ge medlemmarna goda arbetsforutsiattningar. Detta gér Sveriges
Allménnytta genom att:

e frémja natverkande och erfarenhetsutbyte mellan medlemmarna,

* erbjuda efterfrdgad r&dgivning, konsultstéd och tvistelésning,

¢ erbjuda aktuell kompetensutveckling i form av branschutbildningar och konferenser,

e stimulera angelégen forskning och utveckling,

e initiera och delta i branschsamarbeten,

* opinionsbilda fér en positiv utveckling fér kommunala bostadsféretag och fér hyresrétten,
o foretradda medlemmarna i fragor av gemensamt intresse,

* bedriva nationell och internationell omvérldsbevakning,

e verka fér en gynnsam utveckling av regelverk som satter villkor fér medlemmarnas verksamhet
och

¢ sprida kunskap om medlemmarna, deras férutsattningar och verksamhet.

§ 2 Medlem

Kommunalt bostadsféretag eller 1 6vrigt foretag eller organisation som har som hu-
vudsaklig uppgift att bygga och langsiktigt forvalta bostéder och lokaler vilka upplats
med hyresratt kan vara medlem 1 Sveriges Allméannytta ("Medlem”).
Denna form av medlemskap 1 Sveriges Allménnytta medfor obligatoriskt abonnemang
pa tjanster fran Sveriges Allmannytta AB.

Styrelsen prévar och avgér ansékningar om intridde. Styrelsens beslut kan inte
overklagas.
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§ 3 Associerad medlem

Foretag eller organisation som har till huvudsaklig uppgift att bygga och langsiktigt
forvalta bostiader och lokaler vilka upplats med hyresritt, men inte har kommunalt
huvudmannaskap, kan vara associerad medlem i Sveriges Allménnytta ("’Associerad
medlem”).

Styrelsen prévar och avgér ansékningar om intriade. Styrelsens beslut kan inte
overklagas.

Tillampningsanvisning
Associerad medlem atar sig att:
* Arbeta fér ekologiskt, ekonomiskt och socialt héllbar utveckling.
* Lamna lagenheter till bostadsférmedling eller liknande om sadan finns pé orten.
* Inte stalla orimliga krav pé nya hyresgaster.
e Lamna lagenheter till kommunen for sociala andamal.
* Ta aktiv del i det lokala samhéllet dar man verkar.
e Arbeta for aft forbattra integrationen i de omraden dér man verkar.
e Delta i det sociala arbetet p& orten.
* Associerad medlem dger ratt att:
® Delta i utbildningar, med rabatt.
* Delta pa konferenser och andra &ppna aktiviteter, med rabatt.

® F& del av Hyresmarknadskommittén (HMK) — tvisteldsningen fér de arliga hyresférhandlingarna
(under f3rutsatining att det ingér i medlemskapet for Medlem).

* F& del av rapporter/utredningar efc.

* Delta pa kongressen som observatdr pa egen bekostnad.

¢ F& del av lobby- och péverkansarbete.

* F& mojlighet att avropa frén gemensamma upphandlingar.

e Juridisk radgivning med viss rabatt.

* Associerad medlem dger inte (utéver vad som anges ovan) rétt att delta i:
® VD-r&det.

* Regionala VD-réffar.

e Sveriges Allmdnnyttas parlamentariska organisation.

e Andra rad och natverk, om inte Medlemmarna i dessa beslutar annat.

§ 4 Uttrade

Medlem eller Associerad medlem som vill uttrdda ur Sveriges Allmannytta ska skrift-

ligen anméla detta till styrelsen. Uttradet raknas fran utgangen av det kalenderar

som utloper minst sex (6) manader efter det att anmélan inkommit till styrelsen.
Medlem eller Associerad medlem som inte uppfyller sina forpliktelser enligt denna
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stadga eller som skadar Sveriges Allmidnnyttas anseende eller intressen kan uteslu-
tas genom beslut av kongressen. Om avgift till organisationen inte erlagts fore den
30 juni, avgiftsaret, har styrelsen mojlighet att besluta om omedelbart uttride.

§ 5 Utlamna uppgifter
Medlem och Associerad medlem ska bista Sveriges Allmédnnytta med de uppgifter och
upplysningar som organisationen behover for att fullgora sina uppgifter.

Sveriges Allménnytta tillimpar ett forhallningsséitt, som préaglas av 6ppenhet och
tillganglighet.

Med angivande av medlems namn far Sveriges Allméinnytta endast lamna ut sada-
na uppgifter som aterges i medlems arsredovisningar eller annan offentlig handling.
Om medlemmen sd medger kan dock dven andra uppgifter lamnas ut. Samtliga upp-
gifter behandlas i enlighet med tillamplig lag.

§ 6 Parlamentarisk organisation

Sveriges Allmannyttas parlamentariska organisation utgors av kongress, styrelse,
revisorer och valberedning.

§ 7 Kongress
Sveriges Allméannyttas hogsta beslutande organ ar kongressen, som bestar av 75
ombud.

Ombuden valjs for en (1) kongressperiod. For samma tid valjs erséttare till samma
antal.

Ersattarna tjanstgor 1 den ordning som kongressen beslutat enligt tillampningsan-
visning.

En kongressperiod omfattar tiden fran 6ppnande av férsta ordinarie kongress efter
verkstéallt kommunalval till 6ppnande av den ordinarie kongress som halls efter nista
kommunalval.

Tillémpningsanvisning

Beslut om tjdnstgoring for ersidttarna innebéra att de for respektive partii varje
valkrets utsedda erséttarna turordnas for tjinstgoring i en riksomfattande lista. Om
ombud avgar under mandatperioden, utses en av ersédttarna fran samma parti till
ombud for aterstoden av perioden. I forsta hand utses till ombud, ersiattare som ut-
setts inom samma krets som det avgdende ombudet. Ersiattare intrader i den ordning
som de valts. Om ersittare saknas fran den krets som det avgdende ombudet repre-
senterar, utses som nytt ombud den forst placerade ersittaren pa den riksomfattande
listan. Valberedningen ska tillse att dessa regler tillampas. Styrelsen faststéller den
riksomfattande listan och rapport lamnas till kongressen. Vid utseende av nytt ombud
lamnas information till revisorerna och kongressen.

§ 8 Kretsindelning vid kongressval
Val av ombud och erséttare sker kretsvis. Beslut om kretsindelning fattas av kongres-
sen senast vid det sista ordinarie sammantréidet fore kommunalval.

Kretsindelningen innebér dels en geografisk uppdelning av landet, dels att medlem-
mar hos vilka det dominerande inflytandet inte utévas av kommun placeras i en riks-
valkrets.
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Beslut om kretsindelning eller 4ndring av inplacering av medlemmar i kretsen far
inte fattas fr o m kommunalval fram till kongressperiodens borjan.

§ 9 Fordelning av ombudsplatser mellan kretsarna

Varje krets erhaller det antal ombudsplatser som motsvarar kretsens proportionel-

la andel av de sammanlagda debiterade och betalade avgifterna fran Medlemmar till
organisationen. Antal ombudsplatser i varje krets faststélls av styrelsen efter gransk-
ning och yttrande fran revisorerna. Styrelsen ska fatta sitt beslut senast den 30 juni
det ar kommunalval hélls.

Tillampningsanvisning

Beridkningen ska baseras pa de avgifter (medlemsavgift till Sveriges Allmédnnytta och
serviceavgift till Sveriges Allmannytta AB) som debiteras och betalats kalenderaret
fore kongressperiodens borjan. Avgifter avseende Associerade medlemmar ingar inte
berdkningsunderlaget.

§ 10 Kongressvalets genomférande

Styrelsen organiserar och genomfor kongressvalet samt fattar det slutgiltiga beslutet
om utseende av ombud och erséttare. Till sin hjalp har styrelsen den av kongressen
utsedda valberedningen. For riksvalkretsen utser styrelsen en valkommitté som an-
svarar for valets genomférande i kretsen.

Tillampningsanvisning

Till valkommitté i riksvalkretsen utses fyra (4) representanter, en (1) for de stérre och
en (1) for de mindre studentbostadsféretagen, samt en (1) fér de stérre och en (1) for de
mindre 6vriga foretagen.

For att ha ratt att delta i valet ska faststédllda avgifter ha erlagts. Varje Medlem har
en (1) andel 1 berdkningsunderlaget for varje krona som Medlemmen erlagt som avgift
kalenderiret fore kongressperiodens forsta ordinarie sammantride.

Styrelsen underriattar Medlemmarna om det forestdende valet senast den 31 augusti
det ar som kommunalval halls. Underrattelse till Medlemmarna om val till kongres-
sen ska innehalla uppgifter om valkretsindelning, mandatens fordelning mellan kret-
sarna och partier inom kretsarna samt rekommendationer fér nominering och val av
ombud och erséittare.

Valet ska vara avslutat den 31 december, valaret. Valet granskas av revisorerna
som lamnar rapport 6ver granskningen till styrelsen och kongressen.

Om revisorerna vid sin granskning finner att oegentligheter 4gt rum, kan styrelsen
i samrad med revisorerna besluta om nytt valférfarande for berord krets.

Om styrelsen i samrad med revisorerna beslutar om helt nytt valférfarande s kan
sddant 4ga rum senare 4n 60 dagar fére kongressperiodens forsta ordinarie samman-
trade.

1. Férdelning av ombud pé parti mm
Styrelsen uppréattar forslag till hur ombudsplatserna ska fordelas per parti inom kret-
sarna senast den 15 oktober. Detta forslag granskas av revisorerna fore styrelsens
slutgiltiga beslut.

Férslaget ska bygga pa en kombination av utfallet av kommunalvalet och Medlem-
marnas avgifter det sista aret 1 den kongressperiod som foregar den kongressperiod
som valet avser. Berdkningar redovisas ndrmare 1 arbetsanvisningar.
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Vid fordelning anvands féljande berdkningssatt.

Krets med medlemmar, hos vilka det dominerande inflytandet utdvas av kommuner
Fordelningen pa parti sker med utgangspunkt fran den parlamentariska situationen 1
respektive kommun.

Medlemmarnas berdkningstal utgors av en proportionell férdelning av medlemsav-
giften efter resultatet 1 kommunfullméktigevalet.

De rostetal som da uppkommer summeras partivis for hela kretsen. Harigenom
erhalles partiets rostetal 1 kretsen.

Med utgangspunkt fran dessa rostetal fordelas de ombud kretsen tilldelas pa
partierna med den s k jimkade uddatalsmetoden. Fordelning sker endast pa partier
som deltagit i riksdagsvalet samma ar.

Krets med medlemmar hos vilka det dominerande inflytandet inte utévas av kommuner

For de fall enighet inte kan nas om férdelningen av kretsens ombud ska ombuden for-
delas enligt den s k jimkade uddatalsmetoden med medlemsavgiften som utgangs-
punkt.

2. Nomineringar
De Medlemmar som har ritt att delta i valet har ocksa ratt att nominera personer
som ombud eller ersédttare. Ratt att nominera har Medlemmars styrelser, enskild sty-
relseledamot, ersidttare samt partiorganisation. Personer anses nominerade till bade
kongressombud och ersédttare om inte annat anges pa den insdnda nomineringshand-
lingen. Ut6ver ovanstdende har 4ven valberedningens ledamoter eller ersédttare som
tjanstgor som ledamot ratt att nominera.

Den som ar valbar till styrelseuppdrag hos en Medlem &r valbar till kongressen,
styrelsen, revisionen eller valberedningen.

I forsta hand bor sadana personer foreslas, som ar ledamot, ersiattare eller som
kommande mandatperiod avses foreslas som ledamot eller ersattare i Medlems styrelse.

3. Val av ombud och erséttare

Valberedningen rekommenderas verka for att kongressrepresentationen far en sadan
sammanséattning att olika medlemsstorlekar och olika geografiska omraden blir repre-
senterade. Valberedningens forslag ska dven ta hansyn till mangfalds- och jamstalld-
hetsaspekterna.

For riksvalkretsen bor dven efterstriavas att foretag med olika inriktningar ska vara
representerade.

Valberedningen och valkommittén for riksvalkretsen ska avlamna sina protokoll
med namnférteckning pa ombud och ersittare senast den 15 december. Sveriges
Allménnyttas revisorer lamnar yttrande 6ver protokollen. Protokollen, revisorernas
yttrande, och namnforteckningarna faststélls av styrelsen varvid kongressvalet ar
genomfort.

4. Underrdattelse om valresultatet
Sveriges Allmidnnytta meddelar valda ombud och ersittare samt samtliga medlem-
mar valresultatet.

§ 11 Kongressens sammantraden

Kongressen har ett (1) ordinarie sammantride vartannat ar. Plats och tidpunkt fast-
stélls av styrelsen och anmals till kongressen.
Extra sammantriade med kongressen halls da styrelsen finner det nédvandigt.
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Extra sammantrade halls ocksa da samtliga revisorer eller minst en tiondel (1/10) av
Medlemmarna eller tjugo kongressombud skriftligen till styrelsen begér detta.

Kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade efter kommunalval ska héllas
senast den 30 april efter valar.

§ 12 Kallelse till kongressen
Kallelse, dagordning och handlingar till ordinarie sammantride ska sandas till kon-
gressen, revisorer och medlemmarna sa att dessa har mojlighet att na mottagarna
senast en (1) manad fére sammantradets 6ppnande.

Kallelse till extra sammantride ska utfardas sa snart beslut om kongressens inkal-
lande fattats och sa att denna har mojlighet att na mottagarna senast en (1) vecka for
sammantradets 6ppnande.

§ 13 Dagordning for kongressens sammantraden

vid kongressperiodens forsta ordinarie sammantrade ska behandlas:

1. Fréga huruvida kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning

2. Information om och revisorernas rapport dver kongressvalet

3. Information om suppleanternas tjicnstgdring — rikslista

4. Rapport om @ndrad ombudsfarteckning/réstlangd — Faststéllande av réstléngd genom
upprop

5. Val av ordférande och tv& (2) vice ordférande vid kongressens férhandlingar

6. Faststallande av dagordning

7. Faststallande av arbetsordning

8. Ytranderdtt for representant for Medlem samt gaster

9. Form f&r upprattande av kongressprotokoll samt val av protokolljusterare tillika

rostraknare
10. Redovisning av inkomna fragor och form fér besvarande
11. Val av kongressutskott samt remittering av arenden till utskott
12. Framlaggande av arsredovisningar
13. Framlaggande av revisionsberattelser
14. Faststdllande av resultat- och balansrdkning fér Sveriges Allmannytta och koncernen
Sveriges Allmannytta
15. Fr&ga om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstéllande direktéren
16. Inkomna motioner
17. Inkomna frégor
18. Férslag frén styrelsen
19. Faststallande av kretsindelning
20. Faststallande av ram for &rsavgiften
21. Faststallande av arvoden
22. Val av ledaméter och ersattare i styrelsen for kongressperioden
23. Val av ordférande och tvé (2) vice ordférande i styrelsen for kongressperioden
24. Val av revisorer och revisorsersattare for kongressperioden
25. Styrelseersattarnas tjanstgoringsordning for kongressperioden
26. Fyllnadsval
27. Rapport om verksamheten
28. Val av valberedning for kongressperioden
29. Tid och plats fér nésta kongress

Vid valkongress behandlas ej punkten 26. Vid mellanliggande kongress behandlas e)
punkterna 2, 3, 21-25 samt 28.

Vid extra sammantride med kongressen far endast behandlas den eller de fragor
som foranlett sammantradet och som angivits pa kallelsen.

Stadgar fér Sveriges Allménnytta 9



Kongressen kan besluta att sammantréidet eller del darav ska héallas inom lyckta
dorrar.

§ 14 Planering av kongressen

styrelsen ska planera kongressens arbete och dirvid uppréitta férslag till dagordning,
arbetsordning och 6vriga handlingar fér dess sammantrade. Dessa handlingar sénds
till kongressen, revisorer och medlemmarna sa att de har moéjlighet att nd medlem-
marna senast en (1) manad fére sammantradets 6ppnande.

§ 15 Motioner till kongressen

Motioner till kongressen kan vickas av Medlem och ombud eller erséttare (ej Asso-
cierad medlem). Motion kan ocksa vickas av enskild styrelseledamot eller erséittare
hos Medlem. Motioner ska vara Sveriges Allméannytta tillhanda senast tva (2) mana-
der fore kongressens 6ppnande. Styrelsen ska yttra sig 6ver motionerna. Motioner-
na och yttrande ska sidndas till kongressen, revisorerna och medlemmarna sa att de
har mgjlighet att nd medlemmarna senast en (1) ménad fére sammantradets 6ppnan-
de. Under kongressperioden kan Medlem, ombud, erséittare, , enskild styrelseledamot
eller ersiattare hos Medlem, stilla forslag till styrelsen.

§ 16 Arendeberedning till kongressen

Styrelsen ska, med undantag av valdrenden samt revisorernas berittelse och forslag,
bereda drende som upptagits i styrelsens forslag till dagordning.

Arenden som inte upptagits pa styrelsens forslag till dagordning kan tas upp till be-
handling om kongressen beslutar sa. For att sidant drende ska kunna avgoras méaste
kongressens beslut fattas med tre fjardedelars majoritet, dock alltid sa att minst half-
ten av dem som dr rostberattigade vid kongressen instimmer i beslutet.

§ 17 Val vid kongressen

Forslag rorande de val som ska forrattas vid kongressen lamnas av den vid tidigare
kongress utsedda valberedningen.

Infor de val som ska forrattas vid kongressperiodens forsta ordinarie sammantréade
ska valberedningen utforma sitt forslag sa att detta 6verensstammer med kongres-
sens sammanséttning. Val av styrelse och styrelseersittare samt av revisorer och
revisorsersittare ska vara proportionella i enlighet med bestdmmelserna ilag om
proportionellt valsatt. Av forslaget ska framga 1 vilken ordning styrelse- och revisor-
serséattarna ska tjanstgora.

Mandatperioden for valberedningen, ordférande och vice ordférande 1 styrelsen,
ovriga ledamoter och erséttare 1 styrelsen samt revisorer och revisorsersittare om-
fattar tiden fran den tidpunkt de valts till den fram till dess nyvald kongress vid sitt
forsta ordinarie sammantrade forrattar nytt val av dessa funktionérer. Avgar nagon
ledamot eller ersiattare under kongressperiodens forsta del sker fyllnadsval vid
mellanliggande kongress.

§ 18 Kongressordforande

Kongressen utser vid varje sammantréide en (1) ordférande, som ska vara kongress-
ombud, samt tva (2) vice ordférande. Ordféranden leder kongressens arbete och avgor
néar de vice ordférandena ska tjadnstgora.

§ 19 Kongressutskott
Kongressen kan vid varje sammantride utse kongressutskott. I kongressutskott far
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ingd hogst tva (2) styrelseledamoter. Kongressutskottet behandlar de fragor kongres-
sen remitterar till utskotten.

Tillampningsanvisning

Alla i kongressen representerade partier har riatt att med en (1) representant inga 1
de utskott som kongressen tillsatter. Kongressens storsta parti har ritt till tva (2)
ledamoter samt ordférandeposten. Vid lika rostetal vid omrostning har ordféranden
utslagsrost.

§ 20 Rostrétt vid kongressen

Rostratt vid kongressens sammantraden har endast ombud. Styrelseledamoter eller
styrelseersittare som tjanstgor och som dr ombud eller tjdnstgér som ombud har dock
inte ratt att delta i beslut betraffande ansvarsfrihet for styrelsens verksamhet.

Omréstning vid kongressens sammantraden ska ske 6ppet om kongressen inte be-
slutar annorlunda. Utgangen bestdms genom enkel majoritet, om ej annat ar foreskri-
vet for sdrskilda fall.

Alla val, utom till funktionirer vid kongressens sammantriden ska, om nagot
ombud sa begér, ske med sluten omrostning.

Vid lika rostetal sker avgorande genom lottning da det géller val och fragor i vilka
sluten omrostning dgt rum. I andra fragor avgér ordférandens utslagsrost.

Tillampningsanvisning

Ersattare som tjanstgor i ombuds stélle har rostratt pA samma sétt som valt ombud.
Utslagsrost tillfaller alltid vald ordférande oavsett vem som for tillfallet tjdnstgér som
ordférande.

§ 21 Nérvarorétt pa sveriges allménnyttas bekostnad vid kongressen

Ombud och ersattare har ratt att pa Sveriges Allméannyttas bekostnad néarvara vid
kongressens sammantriaden. Detsamma géller styrelsens ledamoéter och ersittare,
valberedningens ledaméter och ersittare samt revisorer och revisorserséttare.

§ 22 Yttrande- och forslagsrétt vid kongressen

Forutom ombud har revisorer yttrande- och férslagsrétt. Styrelseledamoter och ersét-
tare for saval ombud som for styrelseledamoéter har yttranderétt och forslagsratt.

§ 23 Narvarordtt for medlem vid kongressen

Till kongressperiodens sammantriden dger medlem ratt att pa egen bekostnad sdnda
representanter. Totala antalet representanter faststélls av Sveriges Allmannyttas
styrelse.

Representant for Medlem har yttranderitt pa satt som kongressen beslutar.
Associerad medlem har nérvaroratt men ej yttranderétt vid kongressen.

§ 24 Fragor till kongressen

Ombud och representant fo6r Medlem kan vid kongressens sammantraden stéilla fragor
som ror verksamheten. Fragan ska besvaras av styrelsens ordforande eller den veder-
borande utser. Fragan ska vara styrelsen tillhanda senast en (1) vecka fére samman-
tradets 6ppnande. I samband med sammantradets 6ppnande redovisar styrelsens
ordférande inkomna fragor och 1 vilken form dessa ska besvaras vid sammantradet.
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Tilldmpningsanvisning
Presidiet dger besluta om de regler som ska gélla for diskussion med ledning av stalld
fraga.

§ 25 Styrelse

Styrelsen ar Sveriges Allmédnnyttas verkstidllande organ och mellan kongressens sam-
mantriden organisationens hégsta beslutande instans.

Styrelsen bestar av elva (11) ledamoter och sju (7) erséattare. Ersdttarna har nirva-
ro- och yttranderatt vid styrelsens sammantraden.

Tillampningsanvisning

Styrelsen utser verkstéllande direktor. Denne ska svara for verkstillighet av kongres-
sens och styrelsens beslut, organisera det 16pande arbetet och tillse att bokféring och
medelsférvaltning sker pa betryggande satt. I 6vrigt géller i tillampliga delar
aktiebolagslagens regler om férdelning av ansvar och befogenheter mellan styrelse
och verkstéllande direktor. Styrelsen faststéiller arligen arbetsordning for styrelsen
och instruktion fér VD.

Beslut om 1 vilken ordning ersittarna ska tjinstgora fattas av kongressen efter for-
slag av valberedningen. Vid forfall av ordinarie ledamot 1 styrelsen intrader 1 forsta
hand ersittare fran det parti som den ordinarie ledamoten foretrdder i den ordning
som de upptagits pa valberedningens forslag till kongressen. Om det saknas erséttare
eller tillrackligt manga erséttare uppréttas forteckning 6ver den ordning som
ersittare ska intrada fran annat parti.

§ 26 Val av styrelseordféranden

Kongressen utser bland ledaméterna en (1) ordforande samt tva (2) vice ordférande
for den tid valet till ledamot avser.

Avgar ordférande eller vice ordférande under mandatperioden utser styrelsen inom
sig ledamot att tjdnstgora 1 den avgangnes stélle intill ndsta kongress. I forsta hand
ska ny ordférande eller ny vice ordforande utses fran det parti som den avgaende re-
presenterat.

§ 27 Styrelsens sammantréden och beslutsforhet

Styrelsen sammantrider efter plan som faststills av styrelsen. Kallelse till extra sam-

mantrade utfardas av ordféranden minst en (1) vecka fére sammantriadet. Ordforan-

den ska kalla till ssammantréde, om minst fem (5) ordinarie ledaméter begér det.
Styrelsen dr beslutsfor nar minst sex (6) ledaméter eller som ledamoéter tjanstgéran-

de ersittare ar narvarande. Vid lika rostetal géller den mening ordféranden féretratt.

§ 28 Firmateckning

Styrelsen beslutar pa vilket siatt Sveriges Allmannyttas firma ska tecknas.

§ 29 Revisorer

Kongressen viljer vid kongressperiodens forsta ordinarie sammantride tre (3) reviso-
rer for granskning av styrelsens férvaltning och Sveriges Allmédnnyttas riakenskaper.
En (1) av dessa ska vara auktoriserad. Dessutom viljs tre (3) erséttare, varav en (1)
ska vara auktoriserad.
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§ 30 Revisorernas uppgifter

Revisorerna ska arligen revidera arsredovisning samt styrelsens férvaltning och till
kongressen lamna redogorelse for dessa samt till- eller avstyrka ansvarsfrihet for sty-
relsen och verkstéllande direktoren.

Revisorerna ska, ar mellan ordinarie kongress, till kongressen 6versidnda revisions-
berdttelse med forslag till faststéllande av resultat- och balansrdkning.

Revisorerna ska dessutom ldmna yttrande till styrelsen 6ver granskning, dels av
ombudsplatsernas férdelning mellan kretsarna och dels av ombudsplatsernas fordel-
ning pa parti. De ska ocksa lamna rapport 6ver sin granskning av valet till kongres-
sen.

Revisorerna ska vidare 1 héandelse av tvist betriaffande stadgans tillampning tolka
denna.

§ 31 Valberedning

Vid sitt forsta sammantréade efter nyval utser kongressen valberedning att tjinstgéra
under kongressperioden.

Tillampningsanvisning
Alla partier som &r representerade 1 kongressen har rétt att utse tva (2) ordinarie
ledamoter och en (1) erséttare 1 valberedningen. Ersittarna dger riatt att delta vid val-
beredningens méten. Kongressen utser ordférande av de ledamoter som representerar
det storsta partiet och en (1) vice ordférande av de ledamdoter som representerar det
nést storsta partiet.

Om ytterligare parti bli representerat i kongressen vid paféljande kongressval
ansvarar styrelsen for att detta parti erbjuds komplettera valberedningen med ytter-
ligare representanter fran detta parti.

§ 32 Valberedningens uppgifter

valberedningen ska lamna forslag till:
e styrelsen p& personer som ska bemanna respektive krets och partis ombuds- och erséttarplatser,
e styrelsen pa rikslista for intrdde av erséttare fér respektive parti,
® kongressen p& personer som ska véljas som ledaméter eller ersattare i styrelse och revision,
* kongressen pd personer som ska viljas till ordférande och vice ordféranden i styrelsen, och

* kongressen pd ledaméter som ska véljas till kongressutskotten samt ordférande och vice ordféran-
den att leda kongressarbetet.

§ 33 Medlemsavygift

Organisationens verksamhet finansieras genom medlemsavgifter samt genom intéak-
ter av uppdragsverksamhet. Medlemsavgiftens storlek bestams f6r varje ar av styrel-
sen inom av kongressen anvisad formel och ram.

Faststilld medlemsavgift ska inbetalas arligen féore mars manads utgang det ar
avgiften avser.

For under kalenderaret nytillkommen medlem ska medlemsavgiften erldggas se-
nast en (1) manad efter intriddet eller vid tidpunkt som styrelsen faststiller.

Vad avser obligatoriskt abonnemang pa tjanster fran Sveriges Allménnytta uttas,
for Medlem 1 Sveriges Allmannytta, en serviceavgift. Serviceavgiften faststills av
Sveriges Allmannyttas styrelse.

Avgiften for Associerad medlem faststélls av styrelsen i samband med beslut om
inval.
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Tillampningsanvisning
Med den i stadgan i samband med kongressvalet angivna avgiften avses summan av

medlemsavgift till Sveriges Allméannytta och serviceavgift till Sveriges Allmadnnytta
AB.

§ 34 Beredning av stadgeandring och @ndring av tillimpningsanvisning

Fraga om stadgeédndring och dndring av tillampningsanvisning ska beredas av styrel-
sen och forslag séandas till kongressen och medlemmar sa att dessa har mojlighet att
na mottagarna senast en (1) manad fére sammantriadets 6ppnande. For dndring av
tillampningsanvisningar vid extra kongress ska forslag utséandas sa att detta har moj-
lighet att nd mottagarna senast en (1) vecka fére sammantriadets 6ppnande.

§ 35 Beslut och éndring av stadga

For andring av stadga kréavs att kongressen beslutar om sadan vid tva (2) efter var-
andra f6ljande sammantriaden med mellanliggande val av ombud. Stadgedndring kan
ocksé ske efter beslut vid ett (1) sammantriade genom beslut med stod av tre fjardede-
lars majoritet, dock under forutséattning att beslutet bitrétts av minst hélften av Med-
lemmarna.

§ 36 Beslut och dndring av tillimpningsanvisningar

Kongressen utfardar anvisningar for tillampning av denna stadga. Anvisningarna
kan dndras genom beslut med enkel majoritet vid savéal ordinarie som extra kongress.

§ 37 Upplésning av organisationen

Upploses Sveriges Allménnytta ska, sedan verksamheten avvecklats, eventuella till-
gangar anvéindas for Andamal, som ansluter till Sveriges Allménnytta.
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Dagordningens punkt 23

Uppfoljning av Agenda for mandatperioden 2019-2023

Styrelsens uppfoljning av Agenda for mandatperioden 2019-2023 aterfinns i
bilaga 23.1. Agendan, som antogs vid kongressen 2019, aterfinns i bilaga 23.2.

Kongressen foreslas besluta

att lagga uppfoljningen av Agenda for mandatperioden 2019-2023 till
handlingarna.

Bilaga 23.1  Uppfdljning av agenda for 2019-2023
Bilaga 23.2 Agenda for 2019-2023
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Inledning

Sveriges Allmannyttas kongress i april 2019 beslutade om en Agenda for Sveriges
allmannytta 2019—2023. Agendan beskriver hur Sveriges Allmannytta som bransch-
och intresseorganisation ska stodja medlemsforetagen i deras arbete och verka for
att de har goda arbetsforutsattningar. I agendan pekar kongressen ut de mal som
styrelsen ska lagga sarskild vikt vid att uppna vilket gor den till ett viktigt
styrdokument.

Detta ar en slutrapport om Sveriges Allmannyttas arbete till kongressen 2023 som
beskriver det viktigaste som har gjorts under mandatperioden. Rapporten har utgatt
fran den delrapport som lamnades till kongressen 2021 och kompletterats med en
uppfoljning av arbetet fram till 2023.

I agendan anges sju omraden som Sveriges Allméinnyttas styrelse har haft att
prioritera i arbetet. Dessa sju omréden ar:

1. Stark samhallsbyggare

2. Vasst kommunalt verktyg

3. Hem for alla

4. Hallbara fastigheter

5. Professionell forvaltning

6. Hyressattning som fungerar

7. Langsiktig och rittvis bostadspolitik

Sveriges Allmannytta har under mandatperioden vuxit som organisation med fler allmannyttiga
medlemmar. Sveriges Allméannytta har ocksa vuxit genom att flera privata bostadsforetag valt att
ansluta sig till organisationen som associerade medlemmar. Genom att Sveriges Allmannytta
representerar allmannyttiga och privata bostadsbolag som tar ett aktivt samhallsansvar har
organisationen fétt en allt storre betydelse i den bostadspolitiska diskussionen och darmed
storre mojlighet att paverka samhallsutvecklingen. Sveriges Allméannytta atnjuter fortroende
som en saklig expertorganisation vilket under mandatperioden har skapat goda forutsattningar
for medlemsforetagens arbete och bostadspolitiken i stort. Sveriges Allmannytta arbetar inom en
stor bredd av sakfragor som berér medlemsforetagens verksamheter.

Under mandatperioden har Sveriges Allmannytta varit ett nav i en process dar
medlemsforetagen samverkar och delar med sig av sina erfarenheter till varandra. Det visar sig
genom de utbildningar, radgivning och nitverk som medlemsforetagen far av Sveriges
Allménnytta for kompetenshojning, kunskapsformedling och erfarenhetsutbyte. De
expertomraden dir Sveriges Allmannytta erbjuder medlemsforetagen radgivning har ocksa
utvecklats och utokats. Som exempel pa ett nytt expertomrade kan ndmnas lokalférvaltning for
kommersiella och kommunala lokaler nimnas.

Sveriges Allmannytta har bidragit till att ge medlemsforetagen goda forutsiattningar att fortsatta
vara starka samhallsbyggare genom konceptet ramupphandlade Kombohus med
standardiserade seriellt producerade bostidder. En ny ramavtalsupphandling har genomforts
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under 2020. Kombohusen visar att Sveriges Allmannyttas medlemsforetag kan bygga och
forvalta bostader for fler, med hog kvalitet for bade boende och bostadsforetag.

Sveriges Allmannytta har fortsatt erbjuda ett kvalificerat forhandlingsstod till
medlemsforetagen. Under 2022 har Sveriges Allméannytta lyckats na en
Trepartsdéverenskommelse om de arliga hyresforhandlingarna med Hyresgastforeningen och
Fastighetsagarna vilket ger forutsattningar for stabilitet pa hyresbostadsmarknaden.

Sveriges Allméannytta har i sitt opionsarbete lyft att de bostadsaktiebolag som omfattas av lagen
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska behdva tillaimpa lagen om offentlig
upphandling. Ett sddant lagforslag finns nu pa regeringens bord da en statlig utredning under
2022 foreslog att upphandlingslagstiftningen dndras sa att allmannyttan kan bli ett
konkurrenskraftigare verktyg for kommunerna.



1. Stark samhallsbyggare

Sveriges Allmannytta ska:

« aktivt lyfta fram allmannyttans roll som en stark samhaillsbyggare med upp-
drag att bygga och forvalta hyresbostider for alla.

« tydligt visa pa den nytta som en kommun kan ha av ett eget allméinnyt-
tigt bostadsforetag.

« tydligt visa pa att en allménnytta for alla dven i framtiden ér ett klart
bittre alternativ in socialbostider for vissa, savil ur samhillets som ur
enskilda manniskors perspektiv.

Vad har gjorts?

e Under 2020 genomforde Sveriges Allmannytta en ny upphandling av
Kombohus. Det nya avtalet skapar en mojlighet att bygga fler bostdder med
storre variation och hogre krav pa héllbarhet och samtidigt pressa priserna
for bostadsbyggande. Avtalet 16per fram till 31 maj 2026 och omfattar upp
till 25 000 nya bostiader. Husen kan bestéllas som punkthus eller lamellhus,
fran tre olika leverantorer. Avtalet bygger pa ett byggsystem som ger
bestillaren mojlighet att sjilv satta ihop det hus som behovs utifran en
prissittning per lagenhet och storlek per kvadratmeter. Husen kan bestillas
utifran krav pa lagst klimatpaverkan, energiprestanda eller pris.
Klimatberakning ligger med som baskrav i alla hus.

e Under 2022 har fokus varit att informera och utbilda medlemsforetagen i
hur de kan anvinda ramavtalen f6r Kombohus for att bygga fler bostader pa
sin lokala marknad och darmed méta bostadsbehovet. Smahusavtalet gick ut
under sommaren 2022 och fokus i det avtalet ar idag att samordna
medlemsforetagens arbete med att mota leverantorernas krav pa okad
ersiattning, med anledning av de brant 6kande materialkostnaderna.

e Under hosten 2022 gjordes en extra enkit och rapport avseende de extra
hoga kostnadsokningarna som nu sker i pagaende projekt och upphandling.
Enkéiten visade att 44 procent av de bostadsbolag som just nu bygger
flerbostadshus har fatt aviseringar fran entreprendrer som vill héja det
overenskomna priset for ett byggprojekt. Den begéirda prisokningen
varierade stort, fran nistan ingenting till uppat 30 procent.
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Tva rapporter har tagits fram om Kombohusen, Tio Gr med Allmdannyttans
Kombohus — resultat, effekt och pGverkan samt Tio ar med Allmdnnyttans
Kombohus — fordjupad analys av byggpriser och hyror. Rapporterna visar
att malet att sinka de hoga byggkostnaderna, férenkla upphandlingen for
medlemsforetagen och fa fler entreprendrer att vilja bygga med industriella
processer har uppnatts.

En marknadsrapport som beskriver allmannyttans bostadssociala ansvar har

tagits fram. Marknadsrapporten ska dterkomma &rligen och har slappts 2020,
2021 och 2022. Varje rapport fordjupar sig i ett bostadssocialt amne, det har
hittills varit vrakningsforebyggande arbete, forturer och sociala kontrakt.

En ny viagledning som heter Samverkan i bostadsomréaden togs fram 2021,

den gar igenom tre olika modeller for samverkan varav BID ar en. Boverket
stillde ocksa uppfoljningsfragor om vigledningen med anledning av deras
regeringsuppdrag om starkt platssamverkan. En person fran Sveriges Allménnytta
har ingétt i en referensgrupp till Boverket i denna fraga. I slutet av aret kom
Boverket med sitt resultat fran detta uppdrag. De rekommenderade dock inte
nagon dndrad lagstiftning for att stimulera att fler BID-liknande féreningar bildas,
nagot som Sveriges Allméannytta foresprakat.

Klimatinitiativet har tva 6vergripande méatbara mal, en fossilfri allménnytta
och 30 % lagre energianvandning till &r 2030. Hittills 4r 191 medlemsforetag
anslutna med totalt 806 000 lagenheter.



Sveriges Allmannytta har medverkat som utstéllare pa de politiska partiernas
kommundagar eller motsvarande och Kvalitetsmassan i syfte att lyfta fram
allmannyttans roll som en stark samhallsbyggare och visa pa den nytta en
kommun kan ha av ett eget allmannyttigt bostadsforetag.

Sveriges Allmannytta har medverkat i det Vinnovafinansierade
forskningsprojektet Duvedmodellen som undersoker hur en hallbar
landsbygds- och samhillsbyggnadsutveckling kan ske genom samverkan i
mindre orter. I denna samverkan ar det kommunala allménnyttiga
bostadsbolaget en central aktor.

Sveriges Allmannytta har ingatt med en expert i Vetenskapsradets
kunskapskommitté om segregation.

Sveriges Allméannytta har ingatt med en expert i en radgivande grupp inom
projektet GROW som bedrevs av NBO gillande utsatta bostadsomraden i
Norden. Syftet var att sprida goda exempel pad hur man kan arbeta lyckosamt
med att lyfta utsatta bostadsomraden och motverka segregation.

Sveriges Allmannytta har tillsammans med Kommuninvest och SKR tagit
fram en vigledning for hur man beridknar avgift for kommunal borgen.

Medverkan i utredning om en ny kommunal forképslag med en expert fran
Sveriges Allmannytta. Utredningen ska rapportera sitt uppdrag senast den 77
december 2023.

Sveriges Allmannytta har tillsammans med andra branschorganisationer i
nitverket Samhallsbyggandets Regelforum fran IQ Samhallsbyggnad arbetat
med att skapa byggregler som mojliggor bostadsbyggande.

For att lyfta fram bostadsbolag som har varit framgéngsrika bestillare och
byggherrar anordnade Sveriges Allménnytta tivlingarna Arets nyproduktion
och Arets renovering. Bostadsforetagen limnar in sina projektbidrag som
sedan blir granskade av en vilrenommerad jury. Finalister och vinnare
utsags pa Fastighetsdagarna i Sundsvall i maj 2022.

Under 2022 har Sveriges Allmannytta genomfort en ramupphandling av
upphandlingskonsulter. Konsulterna genomgar en utbildning kopplat till
Sveriges Allméannyttas digitala strategier i allmanhet samt KO-
upphandlingen specifikt. Samtidigt har Sveriges Allmannytta genomfort en
seminarieserie pa fem tillfallen inklusive workshop for ytterligare ett 15-tal
medlemsbolag i kring det nya sittet att upphandla KO, “KO2.0 - ett nytt satt
att upphandla”.

Ett flertal debattartiklar har skrivits om varfor allmannytta for alla ar battre

an socialbostédder for vissa. Vara talespersoner har synts mer och fort fram vart perspektiv
pa seminarier, i poddar och debattartiklar.



e Infor valet 2022 tog Sveriges Allmannytta fram en valplattform med fokus pa
bostader for alla, bostadssocialt ansvar och trygga bostadsomraden.
Budskapen i valplattformen har spridits i sociala medier, och fragorna har
lyfts i seminarier i Almedalen och i de politikermé6ten som héllits under
Almedalsveckan.



2. Vasst kommunalt verktyg

Sveriges Allmannytta ska:

- stodja medlemsforetagens utvecklingsarbete for att bli ett innu vassare
kommunalt verktyg pa den lokala bostadsmarknaden.

« lyfta fram och tydliggora dgarstyrningsfragor i de styrelseutbildningar
som erbjuds medlemsforetagen.

- utveckla och erbjuda utbildningar iiven for fortroendevalda och
anstillda som arbetar med bostadsfragorna i kommunerna.

Vad har gjorts?

e En uppdaterad och utvecklad upplaga av handledningen Agarstyrning av
allmdannyttiga kommunala bostadsaktiebolag har givits ut gemensamt av
Sveriges Allmannytta och Sveriges Kommuner och Regioner (SKR). Ett
seminarium arrangerades pa Kvalitetsmédssan 2019 med pa temat.

e Sveriges Allmannytta har tillsammans med SKR arbetat med ett gemensamt
utbildningskoncept i dgarstyrningsfragor i syfte att 6ka kompetensen pé
detta omrade bland fortroendevalda och tjinstemén i kommunerna.

e Sveriges Allmannytta har lyft fram dgarstyrningsfragor i
styrelseutbildningar och pa ordférandekonferenser.

e Ensamverkansgrupp mellan Sveriges Allmannytta och SKR kring
bostadssociala fragor har inréttats.

e Ett gemensamt arbete med SKR har paborjats med fokus pa ett bredare sam-
arbete for att utrota hemlosheten till 4r 2030.

e Foretradare for Sveriges Allmannytta har medverkat i SKRs arliga
bostadsseminarium som 2020 hade temat Allmdnnyttiga bostadsbolag och
aktiv markpolitik som verktyg for bostdder till alla.

e Resurser och kompetens i fragor som ror lokaler inklusive
samhallsfastigheter har tillforts kansliet och ett lokalrad har inrattats.

e En samverkansgrupp mellan Sveriges Allmannytta och SKR kring lokaler
och samhallsfastigheter har inrattats.

e Tva gemensamma framgangsrika digitala konferenser 2021 och 2022
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med SKR, "Tillsammans i det vrakningsférebyggande arbetet”

En ny konferens for vd och ordférande har hallits vid tre tillfallen under
2022. Syftet med konferensen ar att skapa en gemensam motesplats for

vd och ordférande for erfarenhetsutbyten och fordjupningar i fragor om
relationerna mellan dgare och styrelse respektive mellan ordférande och
vd.
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3. Hem for alla

Sveriges Allmannytta ska:

- sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan
medlemsforetagen kring uthyrningsregler och tilltradeskrav.

- sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan
medlemsforetagen kring integrationsfriamjande insatser i stadsdelar och
bostads- omraden.

« utveckla och sprida exempel pa metoder och arbetssitt som pa kort och
lang sikt kan kvantifiera och virdera sociala insatser och atgirder i
stadsdelar och bostadsomraden.

Vad har gjorts?

e Marknadsrapporten Allmdannyttans bostadssociala ansvar har givits ut och
innehéller resultatet av en enkidtundersokning om bland annat tilltradeskrav,
forturer, sociala kontrakt, bostad forst och olovlig andrahandsuthyrning
samt en fordjupning om vrakningsforebyggande arbete.

¢ En Allmannyttans Arena har ordnats med fokus pa allmannyttans
bostadssociala ansvar och vrakningsforebyggande arbete.

e En Allminnyttans Arena har ordnats pa temat Ar det bostadsbolagen som
ska skapa ordning i fororten? med forskarna Peter Esaiasson och Martin
Grander.

e Vrikningsforebyggande arbete har varit foremal for en utbildning samt en
kunskapsdag i samarbete med Kronofogden.

e Barnkonventionen som svensk lag har uppmarksammats med att digitalt
stodmaterial om hur man kan anta ett barnrattsperspektiv i verksamheten.

e Sveriges Allmannytta har gett ut en vagledning Bostadsbolaget och barnen
som stod i medlemsforetagens arbete med barns rattigheter.

e Integrationsradet arbetade tillsammans med forskaren Martin Grander
med att ta fram Allmdnnyttans stadsdelsbarometer som skulle bli ett
verktyg for att folja utvecklingen pa orten vad géller segregation och
ojamlikhet. I slutfasen av projektet visade det sig dock att myndigheten
Delmos tagit fram ett liknande, men battre verktyg kallat

Segregationsbarometern, varfor vart eget projekt stoppades.
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Kunskapsoverforing har skett vid flera tillfillen mellan Delmos och
Sveriges Allmannytta och nar Boverket 2023 tar over platsdata kommer
Sveriges Allmannytta tillsammans med SKR ge inspel och bidra i
kunskapsspridningen av verktyget.”
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Allmdannyttans innovationslabb har med stod av Vinnova genomforts pa fyra
orter i Sverige. Syftet har varit att hitta metoder och verktyg for lagre
arbetsloshet, minskad brottslighet, battre skolresultat och starkt
samhallsservice. Projektet har foljts av forskare. Erfarenheterna har
dokumenterats och spridits i niatverk och pa konferenser.

En utbildning for stadsdelsutvecklare har tagit fram. Syftet med denna
utbildning ar att ge deltagarna verktyg, modeller och exempel pa hur man
kan arbeta for att 6ka trygghet, trivsel och attraktivitet i ett bostadsomréde.

Ett natverk for personer i medlemsforetagen som arbetar med
stadsutveckling har startats.

Konferensen Hemma hos allmannyttan har genomforts tre ganger och
behandlat bland annat social hallbarhet, integration, barnperspektiv,
trygghets- fragor och psykisk ohilsa.

Sveriges Allmannytta har medverkat i den statliga utredningen En socialt hdllbar
bostadsforsorjning med en expert. Utredningen rapporterade sitt betinkande den 30
mars 2022. Sveriges Allmannyttas expert lamnade ett sarskilt yttrande i betankandet.
Finansdepartementet har remitterat slutbetankandet.

Sveriges Allmannytta har medverkat i forskningsprogrammet Nyttan med allmdnnyttan i
praktiken

Sveriges Allmannytta har deltagit med 80 timmar i ett Vinnova-projekt
som leds av Svenska Bostdder och diar malet ar ta fram ett verktyg for att
foretagsekonomiskt kunna riakna hem virdet av sociala insatser. Projektet
heter Rikna med héllbarhet och hade sitt uppstartsmote den 1 november
2021. Verktyget ska lanseras i borjan av 2023.

Kontakt och utbyte har skett mellan Sveriges Allmannytta och
Kommuninvest i frdgan om hur man kan maita sociala insatser, detta med
anledning av deras nya ramverk for sociala obligationer.

Nytt rdd om social héllbarhet. Fore detta integrationsradet har under
perioden breddats till ett rad for social hallbarhet. 11 Vd:ar ingar i radet.
Gruppen ska dela med sig av sina perspektiv och erfarenheter inom
exempelvis integration, boinflytande och bosociala fragor.

En forstudie om boinflytande har genomforts som bygger pa litteratur och
rapporter inom omradet samt pa intervjuer med medlemmar och
hyresexperter pa Sveriges Allmannytta. Tva digitala tematraffar med
referensgrupper inom boinflytande har ocksa genomforts.

Inom omradet lokaler har verksamheter, bade offentliga och kommersiella,
i allmannyttans lokaler lyfts fram som ett verktyg for att skapa levande och
socialt héllbara stadsdelar.
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4. Hallbara fastigheter

Sveriges Allmannytta ska:

« arbeta for sinkta produktionskostnader genom bland annat léigre
byggpriser, 6kad konkurrens, liigre kommunala avgifter, rimligare
priser pa kommunal mark, begrinsade krav i exploateringsavtal pa att
byggher- ren ska finansiera atgirder i omradet, snabbare plan- och
byggprocess och farre kommunala sarkrav, sa att fler nya hyresbostider
kan byggas samt verka for att det finns hyresbostiader som kan
efterfragas dven av medel- och laginkomsttagare.

- arbeta for att underlitta for medlemsforetagen att anliigga ett ekolo-
giskt och ekonomiskt livscykelperspektiv infor beslut om nyproduktion
och renovering.

- arbeta for att underlitta renovering genom rationalisering och
prispress och for att stodet till ROT-atgirder utvidgas till att ocksa
omfatta hyresbostider.

Vad har gjorts?

¢ En ny ramupphandling for Kombohus har genomforts. Avtalet 16per fram till
31 maj 2026 och omfattar upp till 25 000 nya bostader. Husen kan bestéllas
som punkthus eller lamellhus, fran tre olika leverantorer. Avtalet bygger pa
ett byggsystem som ger bestallaren mojlighet att sjalv siatta ihop det hus som
behovs utifran en prissattning per lagenhet och storlek per kvadratmeter.
Husen levereras med bra energiprestanda samt mojlighet att vilja hus
utifrén krav pa lagst klimatpéaverkan. Klimatberakning ligger med som
baskrav i alla hus.

e Sveriges Allmannytta har tillsammans med IVL Svenska Miljoinstitutet och
Kommuninvest tagit fram vagledningen Klimatkrav till rimlig kostnad i
syfte ar att ge mojligheter att stilla klimatkrav i nyproduktion. Metoden har
ocksa anvints vid upphandlingen av Kombohusen.

e Tva rapporter har tagits fram om Kombohusen, Tio r med Allmdnnyttans
Kombohus — resultat, effekt och paverkan samt Tio ar med Allmdnnyttans
Kombohus — fordjupad analys av byggpriser och hyror. Rapporterna visar
att Kombohusen kan byggas till 20 procent lagre pris och fyra ménader
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snabbare dn ordinarie byggnation. En annan slutsats ar att 1200 bostader
hade inte byggts utan Kombohusen.

En marknadsrapport, Allménnyttan och byggandet, har tagits fram som
ska komma ut arligen och har hittills slappts 2021 och 2022. Rapporten
ger bland annat svar pa vad som hiander med byggpriserna for hyresratten
generellt och inom allménnyttan specifikt, hur hog byggtakten ar, hur stor
efterfragan ar pa hyresratter de narmsta aren, varfor det ar sa dyrt att
bygga och hur det kan bli billigare och battre.

Sveriges Allmannytta har arbetat for battre 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
pa en detaljerad niva, kan uppna tidsbesparingar pa upp till 60 procent.

Klimatinitiativet har tva 6vergripande matbara mal, en fossilfri allmannytta
och 30 % lagre energianvandning till &r 2030. Hittills 4r 191 medlemsforetag
anslutna med totalt 806 000 lagenheter.

Prisdialogen, en modell for lokal dialog och central provning av
fjarrvarmeprisandringar, har utvecklats med en mojlighet att utfora
dialogen digitalt. Trots pandemin har samtliga medlemmar i Prisdialogen
valt att halla dialo- ger vilket gor att 76 % av fjarrvarmeleveranserna
omfattas.

Allmdnnyttans digitaliseringsinitiativ har genomforts. 100 medlemsforetag
har samlat sina resurser for att oka forandringstakten inom
digitaliseringsomradet.

Sveriges Allmannytta har fortsatt sitt arbete med Individuell Matning och
Debitering (IMD) och fatt igenom flera delar i regelverket som gynnar
medlemmarna, bland annat att tidsplanen for andra atgarder 4n IMD varme
samt att foretagsspecifika data uteslutande ska anvindas vid
lonsamhetsbed6mningar.

Péaverkat regelverket for inspektioner av uppvarmningssystem sa att det
blivit tillatet att inspektera uppvarmningssystem med egen personal.

Medverkan i referensgruppen for utredningen om battre konkurrens i
bostadsbyggandet.

Sveriges Allmannytta har medverkat och lamnat synpunkter pa Boverkets
arbete om forutsattningar for omvandling av lokaler till bostader med

syfte att battre utnyttja befintliga fastigheter.

En Allmannyttans Arena har ordnats pa temat Typhusutredningen — mer se-
riellt byggande och mindre LOU? med utredaren Maria Agren.
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e En Allmannyttans Arena har ordnats pa temat Tre losningar for prispressat
byggande — vilken dr bdst? for diskussion om vilken dtgiard som bast
mojliggor serietillverkade hus.

¢ En Allméannyttans Arena har ordnats pa temat Modernare byggregler — kan
det oka byggandet? med utredaren Anna Sander.
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5. Professionell
forvaltning

Sveriges Allmannytta ska:

- vara ett kompetensnav i en process diar medlemsforetagen samverkar
och delar med sig av sina erfarenheter till varandra om hur forvalt-
ningen kan utvecklas och forbittras.

« erbjuda medlemsforetagen branschens biista utbildningar, kvalificerad
radgivning och aktuell information om lagar och regler avseende fastig-
hetsforvaltning, vid behov dven pa digitala plattformar samt bidra till att
den framtida kompetensforsorjningen tryggas genom branschovergri-
pande samarbete och insatser riktade direkt mot unga manniskor och
studerande.

« utveckla och tillhandahalla mallar, vigledningar och guider utifran
medlemsforetagens behov.

Vad har gjorts?

e Ett 40-tal nya utbildningar, konferenser och natverk for olika specialister
inom allmannyttan har utvecklats och lanserats. Sveriges Allménnyttas
natverkstraffar, seminarier, kurser och konferenser har haft totalt 30 ooo
deltagare under 2019 till och med 2020.

e Fran 2020 har kurser, konferenser och seminarier stillts om fréan fysiska till
digitala med gott resultat. I vira nya lokaler pa Hornsgatan finns nu tre
tekniskt fullt utrustade studios. Under 2022 sa har 40 procent av Sveriges
Allmannyttas aktiviteter varit digitala.

e Allméannyttans traineeprogram har genomforts vid tre tillfallen.

e Ett nytt utvecklingsprogram for vd:ar lanserades 2021 och blev mycket
uppskattat.

e En ny larplattform, Learnifier, har implementerats i verksamheten 2022 och
introduceras for vara medlemmar 2023.

e Riktade nyhetsbrev inom ett flertal imnesomraden utkommer med ett antal
nummer per ar, bland annat inom ekonomi & finans, juridik, energi & miljo,
digitalisering och klimatinitiativet.
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Stadnyckeltal for fastigheter har tagits fram, vilka fungerar som stoéd for att
planera bemanningen vid stidning i egen regi men dven infor en
upphandling. Ett digitalt kalkylstod for stadning i fastigheter tagits fram
for att forenkla arbetet med att ta fram en egen stadkalkyl.

En ramupphandling av Klimat- och energikonsulter har genomforts.
Ramavtalet 16per under fyra ar med start den 1 juni 2022 och innefattar
fem tilldelade leverantorer inom fyra olika konsultomraden. Syftet med
ramavtalet ar att stotta vara medlemsbolag i omstillningen mot en hallbar
utveckling och 6ka takten for deras energieffektivisering och utfasningen
av fossila branslen.

Under 2021 tog Sveriges Allmannytta fram en vagledning i hur
bostadsforetag kan stélla krav pa projekt och sedan folja upp dessa for att
som byggherre kunna hantera och verka for en sund konkurrens pa
byggarbetsplatser. Under 2022 fortsatte arbetet med att h6ja kunskapen
hos medlemsforetagen i hur de kan borja stilla krav.

Under 2022 genomforde Sveriges Allméannytta en ramupphandling av
resursstod for att utfora kontroller av leverantorer, bade pa arbetsplatser
och dven bakgrundskontroller av féretag. Ramupphandlingen avser utéver
byggprojekt dven upphandlingar inom fastighetsforvaltning och drift.
Upphandlingen genomfordes under hosten och i december skrevs avtal
med fem olika leverantorer inom avtalsomradena Upphandlingsstod,
Bakgrundskontroller, Arbetsplatskontroller och Utbildning.
Avropsberittigade parter ar Sveriges Allmannyttas medlemmar (ej
associerade) och avtalet borjade gélla den 1 januari 2023. Under januari
kommer ett webbinarium héllas déar information om hur avrop gors.
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Ett flertal vagledningar och mallar ar framtagna, bland annat om K3-
regelverket, kamerabevakning, andrahandsuthyrning, laddstationer och
infor hyresforhandlingarna.

Sveriges Allméannytta, Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen har startat
ett gemensamt digitaliseringsforum for att mojliggora hyresrattens
utveckling till en modern och digitalt anpassad boendeform.

Tagit fram en samlingssida pa webben kring hyresviardars hantering av
Coronapandemin med information och lankar till myndigheter, goda
exempel fran bostadsbolag.

Sveriges Allmannytta har breddat sitt utbud av utbildningar for att dven
tacka in forvaltning av offentliga och kommersiella lokaler. Allmannyttans

fastighetsbestand bestér till 20 procent av olika typer av lokaler.

Ett nytt natverk for forvaltare av lokaler i utsatta omraden har bildats.

19



6. Hyressattning
som fungerar

Sveriges Allmannytta ska:

- arbeta for vil fungerande kollektiva hyresforhandlingar och for att de
lokala parterna forbinder sig att gemensamt ta ett langsiktigt ansvar for
hyresrittens utveckling pa orten och genomfor strukturerade
hyresdialoger, samt stodja medlemsforetagens arbete med detta.

« arbeta for att de tre centrala aktorerna pa hyresmarknaden gemen-
samt utvecklar ett oberoende tvistel6sningsorgan som ska kunna prova
kollektiva hyrestvister.

« verka for att arbetet med en systematisk hyressatining intensifieras
med malsittningen att hela landet ar 2025 ska ha en hyresséittning som
motsvarar hyresgisternas virderingar.

Vad har gjorts?

e Vigledningar har fran ar 2020 och framat tagits fram infor de arliga
forhandlingarna om hyresnivéns justering. Ett syfte har varit att ge en
gemensam bild av hur relevanta fordndringar i omvirlden bor paverka
hyresjusteringarna. Ett annat syfte har varit att bidra till en standardiserad
struktur och ett liknande innehéll i forhandlingsunderlaget som grund f6r
yrkanden och motbud for att underlitta forhandlingarna.

e Marknadsrapporten Vad hdnder med hyrorna — och varfor? har givits ut
och innehaller fakta om hur hyressattning och hyresférhandlingar fungerar,
statistik 6ver kostnader, hyresjusteringar och hyresnivaer samt
fordjupningar om systematisk hyressattning och presumtionshyror.
Rapporten har utkommit 2020, 2021 och 2022.

e Flera vilbesokta regionala natverkstraffar har ordnats med syfte att stodja
medlemmarna inf6ér hyresféorhandlingarna.

¢ En Allmannyttans Arena har ordnats med samtal om bruksvardessystemet
som funnits i 50 ar.
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Tre Allmannyttans Arena har ordnats for att presentera marknadsrapporten
Vad hdander med hyrorna — och varfor?.

En Allménnyttans Arena har ordnats pa temat Den svenska hyressdttningen
— i rdttslig och praktisk tillimpning med forskaren Haymanot Baheru.

Sveriges Allmannytta har medverkat i den statliga utredningen Fri hyressdttning vid
nyproduktion med en expert. Utredningen lamnade sitt betdnkande den 4 juni 2021.
Sveriges Allmannyttas expert lamnade ett sarskilt yttrande i betankandet.

Sveriges Allmannytta har medverkat i den statliga kommissionen Ldge och kvalitet i
hyressdttningen med en expert. Kommissionen lamnade sitt betdankande den 6 juli 2021.
Sveriges Allmannyttas expert lamnade ett sarskilt yttrande i betankandet.

Sveriges Allmannytta har haft en fortlopande dialog med den statliga
utredningen Mer effektiva hyresforhandlingar.

Sveriges Allmannytta har gett i uppdrag till Evidens att ta fram rapporten
Effekter av fri hyressdttning i mindre och medelstora kommuner.

Trepartens gemensamma arbetsgrupper har tagit fram fyra rapporter
avseende systematisk hyressittning, offentlig hyresstatistik, digitalisering
och trygghet respektive forvaltningskvalitet.

Hyresmarknadskommitténs processer har till stor del digitaliserats i syfte att
underlatta for tvistande parter, forenkla administrationen och férkorta
handlaggningstiderna. P& den digitala plattformen kan de tvistande lokala
parterna folja sitt drende.

En enkatundersokning om systematisk hyressattning riktad till
medlemmarna gjordes under 2020. Syftet var att fa kunskap om var
systematisk hyressattning har genomforts, var utvecklingsarbete pagar och
vilket fortsatt stod som efterfragas fran Sveriges Allmannytta. Omkring 40
medlemsforetag tillampar idag systematisk hyressattning.

Trepartssamtal har lett fram till en 6verenskommelse om en gemensam syn
pa vad som bor ligga till grund for arliga hyresférhandlingar och kring en
oberoende tvistelosningsfunktion har slutforts.

En egen vigledning infor de arliga forhandlingarna togs fram som utgick
ifrdn den gemensamt framtaga trepartséverenskommelsen.

Webbinarier infor hyresforhandlingar samt natverkstraffar har ordnats med
syfte att stodja medlemmarna infér hyresforhandlingarna.

Sveriges Allmannytta har tillsammans med Hyresgastforeningen inlett
framtagandet av en vigledning for hur presumtionshyror bor forhandlas.

Flera utbildningar inom omrédet hyror och hyresforhandlingar har

21



genomforts.
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7. Langsiktig och
rattvis bostadspolitik

Sveriges Allmannytta ska:

- verka for balanserade ekonomiska villkor mellan alla
upplatelseformer genom att en lag mervirdesskatt infors pa
bostadshyra, mojlighet for fastighetsigare att gora avdragsgilla
avsattningar for framtida fastighetsunderhall, slopad
fastighetsavgift for hyreshus samt att stodet till ROT-atgiarder
utvidgas till att omfatta aven hy- reshus.

Vad har gjorts?

e Sveriges Allméannytta har aterkommande lyft fragan om balanserade
villkor mellan upplételseformerna i debattartiklar, seminarier,
panelsamtal och moten med politiker.

e Vid ett mote med foretradare for den statliga Jamlikhetskommissionen
har fragan om balanserade skattevillkor mellan upplatelseformerna
diskuterats.

e Sveriges Allmannytta har inom ramen for arbetet med treparten
utarbetat fem skatteforslag som syftar till att stimulera byggandet av fler
hyresratter, underlitta renovering av befintliga hyresratter, omvandla
lokaler och sidkra framtidens bostadsforsorjningsbehov.

e Sveriges Allmannytta har inom ramen for treparten inlett
paverkansarbete i syfte att ldg moms pa bostadshyror ska inforas. EU har
andrat momsdirektivet sd det finns numera forutsattningar for att
momsbelagga uthyrning av bostader.

Sveriges Allmannytta ska:

« verka for att nivan pa bostadsbidraget hojs sa att den star i rimlig relat-
ion till dagens boendekostnader och att det infors en mojlighet for bo-
stadsokande att erhilla en statlig hyresgaranti.

Vad har gjorts?
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Vikten av att utveckla bostadsbidraget bade vad giller belopp, villkor och
malgrupper har lyfts sdval muntligt som skriftligt i den bostadspolitiska
diskussionen nar forslag om att inritta socialbostdader har presenterats.

Vid ett mote med den statliga Utredningen om bostadsbidrag och
underhallsstod har fragan om bostadsbidragens funktion och villkor
diskuterats.

Sveriges Allmannytta ska:

« verka for lagindringar som motverkar svarthandel och otillaten andra-
handsuthyrning samt lagindringar som minskar intresset for eget bo-
ende (EBO) i socialt och ekonomiskt utsatta omraden.

Vad har gjorts?

¢ Medverkan i den statliga Utredningen om datgdrder mot handel med

hyreskontrakt med en expert. Remissyttranden har lamnats som varit
i huvudsak positiva till forslag om lagdndringar som motverkar
svarthandel och otilldten andrahandsuthyrning samt minskar
intresset for eget bo- ende i socialt och ekonomiskt utsatta omraden.
Efter att Andringarna i hyreslagen tradde i kraft i oktober 2019 har de
nya reglerna tagits med i utbildningar och tillimpningen kommer att
foljas noga framover. I december 2019 infordes nya regler for att
begrinsa att asylsokande flyttar till eget boende (EBO) i vissa
omraden med socioekonomiska utmaningar, ndgot som
organisationen vialkomnade.

Sveriges Allmannytta ska:

- verka for att allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska
omfattas av lagen om offentlig upphandling.

Vad har gjorts?

Fragan har lyfts i debattartiklar, seminarier och remissyttrande vilket ledde
till att fragan togs med i direktivet till den statliga Utredningen om bdittre
konkurrens i bostadsbyggandet som kunde konstatera att det innebar en
foretagsekonomisk nackdel for allmannyttan att behova tillampa
upphandlingsreglerna.

Utredningen om en socialt hallbar foreslar i sitt betinkande Sénk tréoskeln
till en god bostad (SOU 2022:14) att lagen om offentlig upphandling dndras
s att de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen inte langre behover
folja de detaljerade reglerna i lagen. Utredningens betdnkande har skickats
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ut pa remiss. Forslaget tillstyrktes av bland annat SKR,
Hyresgiastforeningen, Fastighetsdgarna, Stockholms stad, Goteborgs stad
och Malmo stad. Ett fardigberett lagforslag om att allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag inte ska omfattas av lagen om offentlig
upphandling finns darfor pa regeringens bord. Sveriges Allmannytta
fortsatter att aktivt driva fragan vid kontakt med bostadsministern,
civilministern, bostadspolitiska talespersoner for riksdagspartierna och i
media samt debattartiklar.

Sveriges Allmannytta ska:

« verka for att kommunerna arbetar strategiskt och langsiktigt med
bostadsforsorjningen, har ett tillrickligt stort utbud av byggklar mark
och striavar efter att uppna en blandning av upplatelseformer i
kommunen.

Vad har gjorts?
e Foretradare for Sveriges Allmannytta har medverkat i SKRs arliga

bostadsseminarium som 2020 hade temat Allmdnnyttiga bostadsbolag och
aktiv markpolitik som verktyg for bostdder till alla.
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FORORD

Denna agenda for mandatperioden 2019-2023 har beslutats av SABOs kongress i april 2019.
Den beskriver hur SABO som bransch- och intresseorganisation ska stédja medlemsforeta-
gen i deras arbete och verka for att de har goda arbetsforutsattningar.

Med agendan pekar kongressen ut sju omraden som SABOs styrelse ska prioritera och vad
som ar viktigast att astadkomma inom dessa omraden.

Samtidigt ska SABO goéra en 6versyn av relationen mellan SABO och medlemsforetagen i
syfte att 6ka medlemsnyttan, 6ka medlemsforetagens samverkan med och inflytande 6ver
SABO samt starka SABOs utvecklings- och paverkansarbete genom att omprdéva, férnya och
utveckla arbetsformerna.

Det langsiktiga perspektivet pa allmannyttans utveckling beskrivs i Idéprogrammet Allmdn-
nyttan mot dr 2030 som beslutades av SABOs kongress i april 2017. Det handlar om hur all-
mannyttan kan bidra till livskvalitet, valfard och tillvaxt — alltid med langsiktig ekologisk, eko-
nomisk och social hallbarhet som ledstjarna.

Idéprogrammet fungerar som en inspirationskalla for medlemsféretagens strategiska plane-
ring nar det galler att utveckla foretaget och boendet samt utgéra ett stod i dialogen med
agaren kommunen. ldéprogrammet ger ocksa en bild av vad den samlade allmannyttan i
Sverige star for idag och vart den ar pa vag.



AGENDA FOR SABO

Sverige vaxer. Vid mandatperiodens slut ar 2023 berdknas antalet invanare ha passerat tio
och en halv miljon. Samtidigt 6kar boendesegregationen och klimatférandringarna gor sig
allt oftare paminda.

Bostadsforsorjningen, integrationen och klimatfragan ar nagra av dagens storsta samhallsut-
maningar. Allmannyttan har i Sveriges moderna historia haft en avgérande betydelse for att
undanroja bostadsbrist och hoja bostadsstandarden. Idag ar de ekonomiska, sociala, ekolo-
giska, kulturella, politiska och juridiska forhallandena forandrade. Utmaningarna ar nya och
svara. Ett valfardssamhalle kraver ett bra och hallbart boende for alla och med ratt forutsatt-
ningar kan allmannyttan axla sin del av ansvaret. Darfor ar allmannyttan viktigare an nagon-
sin.

Manga nya bostader behover byggas och byggpriserna pressas ner sa att hyresnivaerna blir
rimliga. Integrationen i samhallet ska fraimjas och utanforskap motverkas. Utslappen av vaxt-
husgaser maste minska vasentligt och klimatperspektivet genomsyra all verksamhet. Fler hy-
resbostader behovs pa en allt rorligare arbetsmarknad och for att folk ska kunna bo pa studi-
eorten. For att mota utmaningarna behover allmannyttan utover karnverksamheten — att
bygga och forvalta hyresbostader for alla — utveckla rollen som samhallsbyggare och méjlig-
gorare.

Det ar SABOs uppgift som bransch- och intresseorganisation att stédja medlemsfoéretagen i
detta arbete och att se till att de har basta maojliga forutsattningar att |6sa sina uppgifter. For
att lyckas med detta behover SABO tydligt forklara det unika med allmannyttan.

SABO behover lyfta fram hyresrdatten som en attraktiv upplatelseform och allmannyttan som
en utmarkt hyresvard. Rollen som intresseorganisation behdver utvecklas och fortydligas.

SABO framstar idag som en trovardig och saklig expertorganisation. Denna férankring i fakta
och forskningsresultat ska sjalvklart vidmakthallas. SABO ska samtidigt vara proaktiv i den
bostadspolitiska diskussionen och driva den allmannyttiga idén. Saklighet och noggrannhet
ska kombineras med nytdankande och innovation for att utveckla intressebevakningen och
vassa opinionsbildningen.

Idag uppfattar fyra av fem personer begreppet allmannyttan som mycket eller ganska posi-
tivt. Det ar en bra grund for en fordjupad forstaelse for hur allmannyttan éver hela Sverige
skapar samhallsnytta pa tre nivaer — fér hyresgasterna, for bostadsomradena och for kom-
munerna.



1. STARK SAMHALLSBYGGARE

e SABO ska aktivt lyfta fram allmannyttans roll som en stark samhallsbyggare
med uppdrag att bygga och forvalta hyresbostader for alla.

e SABO ska tydligt visa pa den nytta som en kommun kan ha av ett eget all-
mannyttigt bostadsforetag.

e SABO ska tydligt visa pa att en allmannytta fér alla dven i framtiden ar ett
klart battre alternativ an socialbostader for vissa, saval ur samhallets som ur
enskilda manniskors perspektiv.

Idag rader bostadsbrist i flertalet svenska kommuner och det som saknas ar framfoér allt hy-
resbostader. Trangboddheten okar, sarskilt i de vaxande staderna. Pa svaga marknader ar
det stora svarigheter att ekonomiskt klara den begransade nyproduktion som behovs.

Trots bostadsbristen minskar nu bostadsbyggandet. De mycket hdga byggpriserna leder till
hyror pa nivaer som gor att bostdaderna knappast kan efterfragas av medel- och laginkomst-
hushall. Boendesegregationen okar, vilket begransar manniskors frihet och hotar samman-
hallningen i samhallet.

Klimatforandringarna innebar en rad negativa konsekvenser. Darfér maste klimat- och miljo-
belastningen minskas, samtidigt som riskerna som foljer av den skada som redan skett —som
Oversvamningar, extrem varme, kyla och stormar — behover hanteras genom klimatanpass-
ning. Det kostar att vidta atgarder, men det kommer att kosta dnnu mer att inte gora det.

I allmannyttans uppdrag ingar att ta ett samhallsansvar samtidigt som verksamheten ska be-
drivas enligt affarsmassiga principer. | samhallsansvaret ligger att bidra till ekologiskt, ekono-
miskt och socialt hallbar utveckling. Darfor ska hallbarhetsperspektivet genomsyra allt som
medlemsfoéretagen gor.

Ekologisk hallbarhet innebér att miljobelastningen av byggande och boende minimeras. Eko-
nomisk hallbarhet att féretagets ekonomi praglas av Idnsamhet, langsiktighet, resurseffekti-
vitet och att hyresgéasterna har rad att betala hyran. Social hallbarhet att foretaget verkar for
att manniskor kan leva ett gott liv och att samhallet halls samman. De tre hallbarhetsdimens-
ionerna vavs ihop till en helhet i ett langsiktigt perspektiv. Darigenom blir det ocksa mojligt
att bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer och samtidigt ta samhallsansvar.

| det allmannyttiga syftet med ett kommunalt bostadsforetag ingar bade att tillgodose bo-
stadsbehov for grupper med séarskilda behov eller som av olika skal har en svag stéllning pa
bostadsmarknaden, och att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan
attrahera olika hyresgaster. Darfor ar allmannyttans uppdrag att bygga och forvalta bostader

-5.-



for alla. Det ar ett viktigt bidrag till social hdllbarhet och integration i samhallet och gor den
svenska allmannyttan unik i varlden.

Detta innebar att vi kan undvika ett system med subventionerade socialbostader som reserv-
eras for [aginkomsttagare, i sarskilda hus eller integrerade i ordinarie bestand (”social
housing”). For samhallet skulle det bli dyrt att subventionera bostdaderna och det kraver
ocksa ett omfattande regelverk och en kontrollapparat. Enskilda manniskor och familjer ris-
kerar att bli utpekade som fattiga som inte klarar sig sjalva. Inkomsttak kan ocksa ge inlas-
ningseffekter. Det ar inte en 6nskvard utveckling pa den svenska bostadsmarknaden.

Samhallets stod till laginkomsthushall for att de ska kunna efterfraga en lamplig bostad bor
istallet ges genom ett hojt bostadsbidrag, sa att alla manniskor far battre mojlighet att efter-
fraga bostader de sjalva valjer.

Allmannyttan ar inget sarintresse utan ett allmanintresse. Gemensamt for de allmannyttiga
bostadsforetagen over hela Sverige ar att de gor samhallsnytta pa tre nivaer.

e Pa hyresgast- och individniva erbjuder bostadsforetagen goda hyresbostader for alla
— oavsett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp — till rimlig kostnad, med valmoj-
ligheter och boinflytande och bidrar darigenom till livskvalitet for enskilda individer.

e P3 stadsdels- och bostadsomradesniva ar bostadsforetagen motorer i den lokala ut-
vecklingen och bidrar darigenom tillsammans med andra aktorer till valfard i form av
levande stadsdelar och stabila och trygga bostadsomraden.

e P3a kommunal och regional niva ar bostadsféretagen langsiktiga och konkurrenskraf-
tiga aktor pa bostadsmarknaden som bygger och forvaltar hyresbostader och bidrar
darigenom till tillvaxt i kommunen och regionen.

Att aktivt och med kraft lyfta fram allmannyttans roll som en langsiktig och stark samhalls-
byggare med uppdrag att bygga och forvalta bostader for alla bidrar till att framja SABOs
opinions- och lobbyarbete. Syftet &r att skapa goda forutsattningar for medlemsforetagen
att bedriva och utveckla sin verksamhet.



2. VASST KOMMUNALT VERKTYG

e SABO ska stodja medlemsforetagens utvecklingsarbete for att bli ett annu
vassare kommunalt verktyg pa den lokala bostadsmarknaden.

e SABO ska lyfta fram och tydliggora dagarstyrningsfragor i de styrelseutbild-
ningar som erbjuds medlemsforetagen.

e SABO ska utveckla och erbjuda utbildningar dven for fortroendevalda och an-
stillda som arbetar med bostadsfragorna i kommunerna.

Tillgang till bostader — och sarskilt hyresbostader — pa de orter dar arbetstillfallena och ut-
bildningsmajligheterna finns ar en forutsattning for utveckling och tillvaxt. Tillgang till bosta-
der ar ocksa nédvandigt i alla kommuner for att de verksamheter som bedrivs i privat eller
offentlig regi ska kunna rekrytera den personal som behdvs.

Hyresrattens fordelar i form av hog serviceniva, dverblickbar boendekostnad, avsaknad av
kapitalrisk och latt att flytta till och fran gor att den har en nyckelroll pa bostadsmarknaden.
Fler hyresbostader behovs pa en allt rorligare arbetsmarknad och for att folk ska kunna bo
pa studieorten.

Bostadsforsorjningslagen anger att varje kommun ska planera for bostadsforsorjningen i
syfte att alla i kommunen ska kunna leva i goda bostader. For att na detta mal behéver kom-
munen anvanda flera olika verktyg. Kommunerna brukar dock inte bygga bostader i egen
regi, utan det ar en uppgift for marknadens aktorer.

Allmannyttan ska enligt Allbolagen i allmannyttigt syfte forvalta bostadsfastigheter, framja
bostadsforsorjningen i kommunen och erbjuda hyresgasterna inflytande. Hur denna uppgift
ska l6sas avgors lokalt och det kommunala handlingsutrymmet &r stort.

Ett eget bostadsforetag ger kommunen mojligheter att agera pa den lokala bostadsmark-
naden for att starka kommunens utveckling. En stark och val fungerande allmannytta ar ett
vasst kommunalt verktyg for att alla ska kunna leva i goda bostdder och for att motverka
segregation. Det behdvs bade pa tillvaxtorter dar det ar brist pa bostader, och pa svaga
marknader dar det kan vara 6verskott pa bostader, men samtidigt brist pa bostader med god
tillganglighet som ar lampliga for dldre och andra som behdéver det.

Genom att bostadsforetaget skapar trygga och attraktiva boendemiljoer sdkerstalls en posi-
tiv utveckling av fastighetsvardena. Nar avkastningen anvands till att investera i befintligt be-
stand, i nytt bestand och i sociala insatser blir dterverkningarna goda pa resultat- och balans-
rakningen. | flera fall har allmannyttan gatt fére och visat andra marknadsaktérer att bo-
stadsinvesteringar ar l[angsiktigt IdGnsamma.



Varje kommun behover tydliggéra vad man vill att bolaget ska gora och vilken nytta man for-
vantar sig att bolaget ska tillféra kommunen och dess invanare. Saval kommunen som bo-
stadsbolaget har mycket att vinna pa tydliga dgardirektiv som klargor dgaridén, verksamhet-
ens inriktning, ekologiska, ekonomiska och sociala utgangspunkter, avkastningskrav, lokala
villkor samt den samordning och dialog som behdver ske mellan kommunen och bolaget.

En fortldpande dgardialog ar nédvandig for att klargora vilket samarbete som behévs mellan
kommunen och bostadsforetaget och tydliggra ansvarsgranserna; vem ansvarar for — och
finansierar — vad. Ett samarbete ar i manga fall onskvart sarskilt nar det galler bostadssociala
fragor, samtidigt som Allbolagens krav pa affarsmassighet tydliggor att det maste finnas en
ekonomisk ragang mellan kommunen och foretaget. SABO ska sprida kunskap om och goda
exempel pa framgangsrikt samarbete mellan bolag och kommun och meningsfulla former for
fortldpande dialog.

Enligt Allbolagen ska relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent affars-
massiga och deras respektive ekonomier hallas atskilda sa att nagon subventionering eller
vardeoverforing i endera riktningen inte sker. Kommunen far normalt inte skjuta till medel
for att tacka underskott i verksamheten. Kommunen kan inte krava av sitt bostadsbolag att
det vidtar atgarder som ar olénsamma for bolaget. Daremot kan en kommun ge sitt bostads-
foretag i uppdrag att vidta angeldgna bostadssociala atgarder som inte ar affarsmassigt moti-
verade, forutsatt att de finansieras av kommunen, och om sa kravs, efter upphandling.

Trots att kommunerna har ansvaret for bostadsforsérjningen ar kunskaperna om och enga-
gemanget for dessa fragor manga ganger otillrackligt hos fortroendevalda och anstéllda. Det
galler daven Allbolagens regelverk och de mojligheter som ett eget bostadsforetag ger kom-
munen. Darfor ska SABO bidra till att hdja kunskapsnivan, bland annat genom att erbjuda ut-
bildningar dven till dem som ansvarar fér bostadspolitiken i kommunerna.



3. HEM FOR ALLA

e SABO ska sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan med-
lemsféretagen kring uthyrningsregler och tilltradeskrav.

e SABO ska sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan med-
lemsféretagen kring integrationsfraimjande insatser i stadsdelar och bostads-
omraden.

e SABO ska utveckla och sprida exempel pa metoder och arbetssatt som pa
kort och lang sikt kan kvantifiera och vardera sociala insatser och atgarder i
stadsdelar och bostadsomraden.

Alla manniskor behover en bostad. Allmannyttan tar ett bostadssocialt ansvar genom att er-
bjuda boende som gor att livet fungerar for alla hyresgaster. Att bo med hyresratt ska vara
bekvamt med mdéjlighet till inflytande éver den egna bostaden och boendet om man vill.

Allmannyttans uppgift ar att erbjuda goda hyresbostader for alla — oavsett inkomst, ur-
sprung, alder och hushallstyp. Med allt mer skiftande hushallstyper, intressen, livsstilar, prio-
riteringar och resurser kravs variation, blandning och flexibilitet. Det behévs bostader med
olika storlekar, varierande standard och darmed olika hyra. For att hyresratten ska vara en
attraktiv och konkurrenskraftig upplatelseform ar det viktigt att ta reda pa hur méanniskor vill
bo och anvanda sin bostad samt vad man vill och kan betala for.

Det kan finnas skal att se 6ver uthyrningsreglerna for att fler som i dag star utanfoér bostads-
marknaden ska kunna fa en vag in. Det ar av storsta vikt att hushallet kan betala hyran, men
de krav som stélls pa hyresgaster ska vara rimliga och inte utestanga sokande i ondédan. Bo-
stadsbidrag ska sjalvklart raknas som inkomst. Flera medlemsforetag har under senare ar
sankt, och i nagra fall tagit bort, inkomstkraven pa nya hyresgéster eller sett 6ver vilka in-
komstslag man godtar. Varje bostadsforetag behover tydligt och transparent redovisa de ut-
hyrningsregler som tillampas och de tilltradeskrav som stalls.

| varje kommun finns manniskor som har svart att ta plats pa den ordinarie bostadsmark-
naden. FOr att kunna ta sitt bostadsforsorjningsansvar behéver kommunerna samarbeta
med fastighetsdgare och det egna bostadsféretaget har har en sarskilt viktig roll. Flertalet
medlemsféretag samarbetar pa olika satt med sin kommun for att erbjuda bostader at per-
soner som har sarskilt svart att far en bostad, bland annat genom kommunala (sociala) kon-
trakt, som overgar till ett vanligt forstahandskontrakt om hyresgasten skoter sitt boende och
betalar hyran. Vrakningsforebyggande insatser i samarbete med kommunen ar samtidigt ett
effektivt satt att framja kvarboende och motverka hemlgshet.



Lika viktigt ar det med ordning och reda pa bostadsmarknaden. Det finns nu skarpa politiska
forslag om skarpta regler mot handel med hyreskontrakt och oskéliga andrahandshyror. For-
slaget innehaller sanktioner som férverkande av hyresratten och i vissa fall kriminalisering.
Dessa atgarder bidrar till trygghet i boendet och kommer att 6ka fortroendet for hyresratten
och 6ppna marknaden for fler [aginkomsttagare att fa hyra en bostad.

Det ar en viktig uppgift for bostadsforetagen att framja integration i samhallet och motverka
utanforskap — for att bidra till lika villkor for alla och for att manniskor med olika bakgrund
och forutsattningar ska kunna fungera tillsammans i samhallet och bidra till dess utveckling.
Boende, arbete och skola ar nycklarna till den 6msesidiga process som integration ar.

Medlemsforetagen gor bade manga och omfattande sociala insatser i bostadsomraden och
stadsdelar, atgarder som leder till 6kad trivsel och trygghet. Ofta bedéms dessa atgarder
som lonsamma for foretaget, atminstone i ett langre och vidare perspektiv. | ett kortare per-
spektiv kan resultatet vara svart att vardera, atminstone i ekonomiska termer. Eftersom det
saknas evidens pa omradet ar det angeldget med 6kat statligt stod till forskning kring effek-
terna av sociala insatser, integrationsframjande atgarder och segregationens mekanismer.
SABO bor ocksa initiera och stodja sadan forskning.

En stor del av allmannyttans hyresgaster ar barn och ungdomar. Att forvalta deras uppvaxt-
miljoer pa ett sadant satt att det bygger tillit till samhallet och framtidstro ar ett stort ansvar.
Ett barnperspektiv behover finnas med i planeringen och konkreta insatser kan handla om
sommarjobb, praktik, timanstallningar och att |ata barn och unga vara delaktiga i bostads-
omradets utveckling och skotsel.

Manga asylsokande valjer idag att bosatta sig i eget boende (EBO), vilket innebar att man
sjalv valjer var man vill bo och oftast flyttar in hos slaktingar och vanner. Detta kan ibland
fungera bra men har samtidigt medfort stora problem i vissa bostadsomraden, i form av ex-
trem trangboddhet och daliga boendeforhallanden. Det har resulterat i kraftigt 6kat slitage i
lagenheterna, social oro, konflikter, storningar och svarigheter for barn att géra sina laxor.
Darfor behovs atgarder som minskar intresset for EBO i dessa bostadsomraden.

Nar hyreshus star infor upprustning har hyresvarden och hyresgasten ibland olika perspektiv
pa behovet. Hyresvarden har ofta ett mer langsiktigt perspektiv och kan se ett behov av att
gora lagenheterna attraktiva dven for kommande generationer av hyresgaster. Eftersom det
ar hyresvarden som har ansvaret for fastighetens goda bestand ar det viktigt att hyreslagens
bestammelser bygger pa en rimlig avvagning mellan badas intressen. Erfarenheterna fran
medlemsfoéretagen visar pa vikten av att infor en renovering ha en bra dialog och kommuni-
kation med hyresgasterna.

Samtidigt ar det viktigt att behalla delar av det aldre bestandet med lite enklare standard
och lagre hyra. Dessa bostader behovs for att vi ska kunna erbjuda bostader till hushall som
inte har sa god ekonomi.
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Den pagaende digitaliseringen paverkar alla delar av féretaget. Hyresgasterna kommer att ta
for givet att de kan optimera sin vardag och sitt hem genom digitala tjanster. Utvecklingen
gar snabbt och det ar viktigt att bostadsforetaget tillhandahaller den digitala infrastruktur
som behovs och verkar som en mojliggorare for hyresgasterna. Samtidigt som den 6kade di-
gitala interaktionen mellan bostadsforetaget och hyresgasten forbattrar relationen kommer
digitaliseringen ocksa stalla nya krav pa fysiska moten.
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4. HALLBARA FASTIGHETER

e SABO ska arbeta for sinkta produktionskostnader genom bland annat lagre
byggpriser, 6kad konkurrens, lagre kommunala avgifter, rimligare priser pa
kommunal mark, begransade krav i exploateringsavtal pa att byggherren ska
finansiera atgarder i omradet, snabbare plan- och byggprocess och firre
kommunala sarkrav, sa att fler nya hyresbostader kan byggas samt verka for
att det finns hyresbostader som kan efterfragas aven av medel- och lagin-
komsttagare.

e SABO ska arbeta for att underlatta for medlemsféretagen att anlagga ett
ekologiskt och ekonomiskt livscykelperspektiv infor beslut om nyproduktion
och renovering.

e SABO ska arbeta for att underlatta renovering genom rationalisering och
prispress och for att stodet till ROT-atgarder utvidgas till att ocksa omfatta
hyresbostader.

Bostadsforetagens fastigheter — husen och marken dessa star pa — ar allmannyttans viktig-
aste redskap for att genomfora sitt uppdrag. Husen ska sta i flera generationer och under
alla dessa ar kommer forvaltningen att utsattas for ekologiska, ekonomiska och sociala prov-
ningar som vi knappast fullt ut kan forestalla oss idag. Som langsiktiga aktorer behéver vi
darfor — nar vi bygger nytt, bygger om, forvaltar och underhaller — gora vart basta for att
skapa hallbara fastigheter; med bostdder, standard och utrustning som svarar mot behov
och 6nskemal bade hos dagens och morgondagens hyresgaster.

Idag ar det bostadsbrist i fyra av fem svenska kommuner. Att bygga nya bostader ar darfér
en av allmannyttans viktigaste uppgifter. En malsattning ar att sa langt det ar majligt ska bo-
stdderna vara 6verkomliga dven for medel- och laginkomsttagare. Hushall med svag ekonomi
riskerar annars att hamna utanfor den reguljara bostadsmarknaden.

Detta ar en verklig utmaning, eftersom byggpriserna har dkat mycket kraftigt under senare
ar. Produktionskostnaderna fér nybyggda ordinara flerbostadshus 6kade med 25 procent
mellan 2011 och 2016 medan konsumentprisindex steg med mindre an tva procent under
samma tid. De ramupphandlade Kombohuskoncepten visade att det gar att pressa priserna
med 20-25 procent och bor foljas av fler likartade initiativ, bland annat avseende bostader
for aldre. Regionalt upphandlingssamarbete mellan medlemsforetag kan ocksa pressa ner
byggpriserna.

Konkurrensverket har konstaterat att de svenska byggkostnaderna ar bland de hogsta i EU
och att incitamenten att fa ner kostnaderna ar svaga. Myndigheten anser att det behdvs
battre konkurrens i bostadsbyggandet och pekar sarskilt pa tre problemomraden:
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kommunala sarkrav, minskande antal anbud vid allmannyttans upphandlingar och daligt fun-
gerande konkurrens inom byggmaterialindustrin.

Det kravs dock fler atgarder om vi ska komma tillrdtta med bostadsbristen. Byggpriserna kan
pressas om konkurrensen skarps och produktiviteten 6kar, om byggprocessen industria-
liseras och om allmannyttan blir en effektivare upphandlare och samarbetar regionalt och
nationellt. Sverige bor underlatta for utlandska byggentreprendrsforetag att, i enlighet med
de lagar och branschoverenskommelser som géller, verka har samt arbeta for att en gemen-
sam europeisk byggmarknad skapas. En annan viktig atgard ar att infora en mojlighet till ett
nationellt godkdnnande av tekniska egenskapskrav for serieproducerade hus. En mojlighet
att i vissa fall kunna fa bygglov direkt fran éversiktsplan skulle kunna snabba pa planproces-
sen och ytterligare kunna bidra till att ddmpa byggkostnaderna. En lag moms pa hyran for-
battrar investeringskalkylen vasentligt och minskar den skattemassiga diskrimineringen av
hyresratten och hyresgasterna.

Nar efterfragan pa nya bostadsratter nu har minskat bor de resurser som frigors styras om
till att bygga hyresratter — till lagre priser som fler kan efterfraga. Darigenom kan en jamnare
byggtakt over konjunkturcykeln uppnas och vi slipper den efterslapning och prisékning som
alltid foljer efter en konjunkturuppgang.

Ekonomiska livscykelkalkyler infér investeringar ger underlag for langsiktiga lonsamhetsbe-
démningar. Ekologiska livscykelanalyser ger mojlighet att berdkna det ekologiska fotav-
trycket fran tillverkning av byggmaterial till rivning av fastigheten och ateranvandning av
material. Motsvarande sociala analyser ar betydligt svarare att géra, men skiftande hushalls-
typer, intressen och livsstilar talar for att det behdvs variation, valfrihet och flexibilitet.

Nyproduktionen ska praglas av ett ansvar for klimat och milj6. Allmannyttans klimatinitiativ
startades 2018 med syfte att minska utslappen av vaxthusgaser. Malet att bostadsféretagen
ska vara fossilfria senast ar 2030 och att energianvandningen ska minska med 30 procent. En
del av initiativet handlar om att stélla klimatkrav vid upphandling. Samtidigt behover bo-
stadsforetagen informera hyresgasterna samt underlatta for dem att leva och bo pa ett hall-
bart och klimatsmart satt sa att miljobelastningen minskar.

Under de sa kallade rekordaren 1960-1975 byggde allmannyttan 380 000 lagenheter, vilket
motsvarar nastan halften av dagens totala bestand. Renoveringstakten har 6kat under se-
nare ar och upprustningen av bostadsbestandet pagar nu for fullt i ett stort antal medlems-
foretag. Totalt sett aterstar att rusta upp hus med omkring 165 000 lagenheter.

Medlemsforetagens mojligheter att klara av denna upprustning varierar stort och beror pa
bestandets kvalitet, foretagets ekonomi och vilken marknad foretaget befinner sig pa. | de
fall de ekonomiska forutsattningarna ar mindre goda blir konsekvensen att endast begran-
sade atgarder kan vidtas och att det blir svart att uppna de krav som idag stélls pa moderna
och hallbara bostadder.
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Det ar sjalvklart att det ar fastighetsdagaren som har huvudansvaret for att rusta upp sitt bo-
stadsbestand, men hyresgasten ska betala for forslitningen och standardhéjningen genom
en hyreshojning. For att 6ka maojligheten att renovera kostnadseffektivt bor staten bredda
stodet till ROT-atgarder till att ocksa omfatta upprustning av hyreshus.

Hallbara fastigheter kraver att vi moter digitaliseringen — saval i nyproduktion som i befintligt
bestand. Utvecklingen gar snabbt och vi varken kan eller ska sta utanfor. Inom vissa omra-
den ar vi mojliggdrare och inom andra behodver vi ta ledningen. Det smarta hemmet innebar
att allt fler saker i vara hem har sensorer och ar standigt uppkopplade, vilket medfér en rad
olika mojligheter och tjanster. Det uppkopplade huset ger fastighetsdagaren olika mojligheter
att effektivisera drift och utveckla helt nya affarer, men det kraver att fastighetsagaren sjalv
har radighet 6ver den digitala infrastrukturen i huset.

Digitaliseringen 6ppnar nya mojligheter som effektiviseringar, nya intaktskallor och andrade
beteendemonster, men rymmer ocksa utmaningar nar det galler juridik, nya affairsmodeller,
sakerhet och utanforskap. Ett samarbete mellan medlemsféretagen ger oss de basta forut-
sattningarna att tillvarata mojligheterna och méta utmaningarna. SABO ska stodja medlems-
foretagen sa att de pa basta satt ska kunna mota de mojligheter, krav och utmaningar som
digitaliseringen skapar.
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5. PROFESSIONELL FORVALTNING

e SABO ska vara ett kompetensnav i en process dar medlemsforetagen sam-
verkar och delar med sig av sina erfarenheter till varandra om hur forvalt-
ningen kan utvecklas och forbattras.

e SABO ska erbjuda medlemsforetagen branschens basta utbildningar, kvalifi-
cerad radgivning och aktuell information om lagar och regler avseende fas-
tighetsforvaltning, vid behov dven pa digitala plattformar samt bidra till att
den framtida kompetensfoérsorjningen tryggas genom branschovergripande
samarbete och insatser riktade direkt mot unga manniskor och studerande.

e SABO ska utveckla och tillhandahalla mallar, vagledningar och guider utifran
medlemsforetagens behov.

Bostadsforetagets fastigheter ar hyresgasternas hem och forvaltningen handlar darfor yt-
terst om att erbjuda ett bra och prisvart boende. Huvuddelen av féretagens kapital ligger i
fastigheterna och det ar en férmogenhet som behdver vardas. Att forvalta de egna fastighet-
erna pa ett professionellt satt ar darfor en av medlemsforetagens viktigaste uppgifter.

Professionell férvaltning kdnnetecknas av hog kvalitet, effektivitet och I6nsamhet. Forvalt-
ningen behover standigt utvecklas och forbattras genom utbildning, radgivning och erfaren-
hetsutbyte inom alla de omraden som férvaltningen omfattar. Att kunna jamfoéra nyckeltal
for drift- och underhallskostnader med andra bostadsforetag ar ytterst vardefullt i effektivi-
seringsarbetet.

Forvaltningen inrymmer ocksa ett socialt ansvar. Manga medlemsféretag gor omfattande fy-
siska och sociala satsningar for att 6ka tryggheten och den sociala sammanhallningen i bo-
stadsomradena. Sjalvklart ska hyresgasterna vara med i arbetet med omradesutveckling och
trygghet. Nya former for hyresgéastinflytande behover utvecklas. Det stod som engagerade
hyresgaster ger varandra och den tillit som skapas gor att fler manniskor orkar vara normba-
rare och satta granser.

Hansyn till miljé och klimat maste vara en naturlig del av den dagliga fastighetsforvaltningen.
Energianvdandningen behover minska, bade genom atgarder i fastigheterna och genom ett
forandrat beteende av anstallda och av hyresgédster. Bostadsforetaget kan gora mycket for
att underlatta for hyresgasterna att minska sin klimatpaverkan.

Fastighetsforvaltningen behover utvecklas och det innebar att digitalisera administrativa och
verksamhetsstddjande processer, liksom processer som syftar till att kommunicera med hy-
resgasterna och ge dem god service. Digitalisering ger oss stora mojligheter att effektivisera

befintliga processer och att skapa helt nya utifran behov och 6nskemal.
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En forutsattning for att ta del av nya smarta lI6sningar ar att medlemsféretagen utvecklar
sina IT-system. Har finns det goda skal for medlemsforetagen att samarbeta. Detta kraver
gemensamma insatser, som att stdlla krav pa att nya applikationer kommunicerar med vara
IT-system pa ett standardiserat satt.

Den langsiktiga kompetensforsorjningen ar en kritisk fraga for varje foretag. Kunniga och
motiverade medarbetare ar en forutsattning for att fa nodjda hyresgaster och utveckla framti-
dens boende. Tekniken i fastigheterna blir allt mer komplex samtidigt som kraven okar pa att
ge den enskilde hyresgasten valmajligheter och ett bra bemotande. Klimathansyn kraver nya
kunskaper, nya rutiner och nya tankesatt. Digitaliseringen forandrar arbetssatt i grunden lik-
som formerna for kontakt med mellan anstéllda och hyresgaster.

SABO ska vara ett nav i en process dar medlemsféretagen samverkar och delar med sig av
sina erfarenheter till varandra. Det innebar att erbjuda riktigt bra utbildningar, kvalificerad
radgivning, natverk och andra redskap som medlemsforetagen behover for kompetenshoj-
ning, kunskapsformedling och erfarenhetsutbyte. Lagar och regler tillkommer eller férandras
och medlemsféretagen behover aktuell information om detta. Digitala plattformar ska an-
vandas i storre utstrackning.

SABO ska ocksa ta fram och tillhandahalla mallar, vagledningar och guider som underlattar
en professionell forvaltning. Detta ar sarskilt viktigt for mindre medlemsforetag som har be-
gransade resurser for utvecklingsarbete.

Medlemsforetagen forvaltar huvudsakligen bostader, men i viss utstrackning dven kommer-
siella lokaler. | ett antal kommuner férvaltar man dven kommunala lokaler pa uppdrag av
kommunen. Detta krdver en helt annan kompetens dn vad bostadsfoérvaltning gor. Darfor ska
SABO erbjuda stod och radgivning dven pa detta omrade.
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6. HYRESSATTNING SOM FUNGERAR

e SABO ska arbeta for vdl fungerande kollektiva hyresforhandlingar och for att
de lokala parterna forbinder sig att gemensamt ta ett langsiktigt ansvar for
hyresrattens utveckling pa orten och genomfor strukturerade hyresdialoger,
samt stodja medlemsforetagens arbete med detta.

e SABO ska arbeta for att de tre centrala aktoérerna pa hyresmarknaden ge-
mensamt utvecklar ett oberoende tvistelosningsorgan som ska kunna prova
kollektiva hyrestvister.

e SABO ska verka for att arbetet med en systematisk hyressattning intensifie-
ras med malsattningen att hela landet ar 2025 ska ha en hyressattning som
motsvarar hyresgasternas varderingar.

Kollektiva hyresforhandlingar ar bra bade fér hyresvarden och for hyresgésterna. Dessa ar
ocksa en forutsattning for att astadkomma en systematisk hyressattning som speglar hyres-
gasternas allmanna varderingar av lagenheternas skilda egenskaper, det vill saga bruksvar-
det. Det ligger ocksa ett stort varde i att marknadens aktoérer sjdlva formar hyressattningen
utan statlig inblandning eller reglering.

En forutsattning for att det kollektiva forhandlingssystemet ska fungera pa ett effektivt satt
ar att det rader en rimlig balans mellan parterna och att man ar éverens om vad som ska
ligga till grund for forhandlingarna. Systemet kan da bidra till stabilitet pa hyresbostadsmark-
naden och skapa forutsagbarhet for saval hyresvardar som hyresgaster.

For att hyresforhandlingarna ska bli effektiva och leda till 6verenskommelser som ar accep-
tabla for bada parter kravs en forstaelse for varandras perspektiv och for de omvarldsfak-
torer som paverkar foretagets ekonomi i saval ett kort- som ett langsiktigt perspektiv. Detta
galler faktorer bade pa nationell och pa lokal niva. For att vi ska na dit behover hyresfor-
handlingarna bli en naturlig del av en pagaende ansvarsfull dialog mellan parterna.

| vissa fall ar det sarskilt svart att traffa lokala forhandlingsoverenskommelser om hyran.
SABO ska darfor erbjuda kvalificerat forhandlingsstod pa plats till medlemsféretag som efter-
fragar detta.

Ett andamalsenligt kollektivt forhandlingssystem behdover inkludera val fungerande tvistelos-
ningsmekanismer. Det finns idag goda skal att utveckla ett opartiskt tvistelésningsorgan.
Tvistande parter inom saval det privata bestandet som inom allmannyttan bér ha mojlighet
att fa tvister l6sta av detta organ. Hur organet ska utformas och fungera i praktiken bor utre-
das av det tre centrala aktorerna — Fastighetsagarna, Hyresgastféreningen och SABO — ge-
mensamt.
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Dessutom behodver Hyresmarknadskommitténs arbete med att underldtta forhandlingar och
forebygga tvister utvecklas. Det inkluderar atgarder som digitalisering av processen, med-
lingsforfarande, mojlighet till opartisk ordférande och olika former av stod till parterna. Om
ett opartiskt tvistelosningsorgan kommer till stand behdver Hyresmarknadskommitténs roll i
forhallande till detta organ utredas.

Riksdagen har klargjort att det ar de lokala parterna som har ansvaret for hyressattningen.
Darfor ar det angeldget att vi visar att vi kan ta detta ansvar. Arbetet med en systematisk hy-
ressattning pagar redan pa manga orter, men takten behover oka.

En val fungerande hyressattning ar en forutsattning for en ekonomiskt hallbar utveckling.
Det ar viktigt att bostadens lage och omradets attraktivitet far ett genomslag i hyressatt-
ningen liksom kvaliteter i fraga om miljo, service och underhall. Det behovs ett samarbete
mellan de lokala parterna for att skapa en systematisk hyressattning som speglar hyresgas-
ternas varderingar av lagenheternas varierande bruksvarden.

Likvardiga lagenheter bor ha lika hyra, oavsett dgare, medan skillnader i bruksvarde ska mot-
svaras av skillnader i hyra. En systematisk och transparent hyressattning skapar rattvisa mel-
lan hyresgaster. Den framjar ocksa en utveckling av hyresratten som upplatelseform genom
att underlatta prissattningen av ett mer varierat utbud.

| propositionen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressatt-
ningsregler framholl regeringen tydligt att vilken betydelse olika bruksvardesfaktorer bor ha
inte ska anges i lag utan hanteras av hyresmarknadens parter. Det ar precis vad som sker i
hyresforhandlingarna. Till detta kommer bestdmmelsen att hyran vid tvist ska faststallas till
skéligt belopp av hyresnamnden, vilken syftar till att vdarna hyresgastens besittningsskydd.
Systemet skapar sammantaget en rimlig balans mellan parterna till skillnad fran ett system
med marknadshyror.

En atgard som kan 6ka transparensen pa hyresbostadsmarknaden och ytterligare starka kon-
sumentmakten pa omradet ar framtagandet av en offentlig hyresstatistik. Hela branschen
bor bidra till att en sadan statistik produceras.
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7. LANGSIKTIG OCH RATTVIS BOSTADSPOLITIK

SABO anser att Sverige ska ha en generell bostadspolitik som syftar till att alla ska
leva i goda bostader och som kompletteras med riktade atgarder till hushall som
behover sarskilt stod.

e SABO ska verka for balanserade ekonomiska villkor mellan alla upplatelse-
former genom att en 1ag mervardesskatt infors pa bostadshyra, maojlighet for
fastighetsagare att gora avdragsgilla avsattningar for framtida fastighetsun-
derhall, slopad fastighetsavgift for hyreshus samt att stédet till ROT-atgarder
utvidgas till att omfatta aven hyreshus.

e SABO ska verka for att nivan pa bostadsbidraget hojs sa att den star i rimlig
relation till dagens boendekostnader och att det inférs en mojlighet for bo-
stadsokande att erhalla en statlig hyresgaranti.

e SABO ska verka for lagandringar som motverkar svarthandel och otillaten
andrahandsuthyrning samt lagandringar som minskar intresset fér eget bo-
ende (EBO) i socialt och ekonomiskt utsatta omraden.

e SABO ska verka for att allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska
omfattas av lagen om offentlig upphandling.

e SABO ska verka for att kommunerna arbetar strategiskt och langsiktigt med
bostadsforsorjningen, har ett tillrackligt stort utbud av byggklar mark och
strdvar efter att uppna en blandning av upplatelseformer i kommunen.

Bostadsbyggande och bostadsforvaltning ar langsiktiga verksamheter. De hus som byggs ska
gora nytta i flera generationer framat. Infor varje beslut om att bygga ett nytt hus behéver
investerings- och livscykelkalkyler inklusive riskbedomningar goéras. Tillfalliga I6sningar och
temporara regelverk skapar osdkerhet och tveksamhet hos alla fastighetsagare och riskerar
att géra hyresmarknaden kranglig ur ett konsumentperspektiv. Det ar darfor angelaget att
de statliga regelverk som paverkar investeringskalkyler och hyresférhallanden ar stabila och
langsiktigt hallbara, vilket forutsatter brett forankrade politiska dverenskommelser.

Bostadspolitiskt mal

Lika viktig som langsiktigheten ar innehallet i bostadspolitiken. Det av riksdagen beslutade

bostadspolitiska malet ar val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfra-
gan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven. Enligt bostadsforsérjningslagen
ska varje kommun med riktlinjer planera for bostadsférsorjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader
och for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och ge-

nomfors.
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Ska det nationella bostadspolitiska malet uppnas behéver den statliga bostadspolitiken foku-
sera dels pa att 6ka konsumenternas majlighet att efterfraga lampliga bostader och dels pa
att utbudet ska matcha behovet. Det behover alltsa byggas fler bostader for att matcha be-
hovet och hushallen maste ocksa ha rad att efterfraga de bostader de behover.

Generell bostadspolitik

Det behovs en bostadspolitik for alla, en generell bostadspolitik som ser till att hela bostads-
marknaden fungerar bra och inte en politik som reduceras till att trada in dar marknaden
misslyckas. De mest effektiva atgarderna som gynnar dessa hushall ar darfér sddana atgar-
der som forbattrar den generella bostadspolitikens funktionssatt. Den generella bostadspoli-
tiken kommer dock inte att racka till utan behéver kompletteras med atgarder som underlat-
tar for svaga hushall att komma in och stanna kvar pa bostadsmarknaden. | bostadsforsorj-
ningslagen tydliggors ocksa att varje kommun ska planera for att alla i kommunen ska leva i
goda bostdder. Det innebar ett samhallsbyggande som kraver ett helhetsgrepp.

En generell bostadspolitik omfattar sjalvklart alla upplatelseformer. Det ar viktigt att bo-
stadspolitiken ar neutral och undviker att styra manniskors boende genom att gynna eller
missgynna nagon upplatelseform. Bostadspolitiken maste vara rattvis och behandla manni-
skor lika oavsett vilken upplatelseform man véljer att bo i. Alla upplatelseformer har sina for-
delar och nackdelar, men de ska kunna tavla pa lika villkor och hushallen ska fritt kunna vélja
den som passar bast i den aktuella livssituationen.

Balanserade ekonomiska villkor mellan uppldatelseformerna

For att hyresratten och allmannyttan pa basta satt ska kunna bidra till att uppfylla det nat-
ionella bostadspolitiska malet — genom att bygga sin andel av de bostader som hushallen be-
hover och se till att de kan efterfraga lampliga bostader — kravs ett antal bostadspolitiska re-
former.

Hyresratten ar idag ekonomiskt missgynnad. Regelverket pa skatteomradet — med avdrags-
ratt for skuldrantor och ROT-atgarder for de som bor i dgda bostdader — innebar omfattande
subventioner pa bostadsomradet och leder till obalans mellan upplatelseformerna. Det ar
nodvandigt att balansen aterstalls for att tillrackligt manga nya bostader ska byggas. Staten
ska forhalla sig neutral till manniskors bostadsval. Hushallen ska kunna valja upplatelseform
utan att behova ta hansyn till statliga skatte- och bidragsregler.

De olika upplatelseformerna — hyresratt, bostadsratt och dganderatt — skiljer sig at juridiskt
och ekonomiskt pa flera satt och nagon fullstandig neutralitet i regelverken kan darfor inte
uppnas. Med fokus pa den enskilde bostadskonsumenten kan dock flera atgarder vidtas for
att skapa en béttre balans. Inforande av en Iag moms pa bostadshyra, mojlighet till avdrags-
gilla avsattningar for framtida fastighetsunderhall, slopande av den kommunala fastighetsav-
giften for bostadshyreshus och en utvidgning av stddet till ROT-atgarder till att ocksa om-
fatta hyreshus skulle sammantaget leda till mer balanserade ekonomiska villkor.
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Obalansen mellan upplatelseformerna ligger till stor del i skattesystemets konstruktion och
kan svarligen |6sas med en enskild atgard. Darfor ar det angeldget att denna fraga far en cen-
tral plats i framtida utredningsarbete om reformering av skattesystemet.

Lag moms pad hyran

En lag moms pa bostadshyra skulle trots momspaslaget innebéra lagre hyror dn idag ef-
tersom all ingdende moms — i de flesta fall 20 procent — forsvinner fran saval nyproduktions-
kostnader (exklusive mark och vissa anslutningsavgifter) som l6pande forvaltningskostnader.
Aven den uttagsskatt som idag pa&férs for delar av fastighetsférvaltningen som utférs av egen
personal skulle forsvinna. Inom EU pagar nu ett arbete for att revidera momsdirektivet pa ett
satt som kan gora det tillatet att ldgga moms pa hyran. Den svenska regeringen maste verka
for att detta blir mojligt och darefter foresla att regler om detta infors i den svenska mervar-
desskattelagen.

Slopad uttagsbeskattning

Eftersom uthyrning av bostader inte ar momspliktig traffas hyresvardar av uttagsskatten. Det
ar en sarskild skatt pa lIonekostnaden som fastighetsagare tvingas betala nar reparationer,
underhall, stadning och annan fastighetsskotsel utférs av egen personal, vilket driver upp
kostnader och hyror. Uttagsbeskattningen syftar till att framja konkurrens fran externa akto-
rers om saljer tjanster och traffar darfor sarskilt foretag som bedriver forvaltningen med i
huvudsak egen personal. Manga bostadsforetag vill ha egen personal for att hoja kvaliteten
och fa kontinuitet i verksamheten. | flera fall har man ocksa en ambition att anstalla boende i
omradet, vilket ar betydelsefullt for att 6ka den sociala stabiliteten och framja integration.
Den sarskilda uttagsskatten motverkar detta och bor darfor avskaffas.

Ekonomiskt stéd till resurssvaga hushdll

Som en del av den generella valfardspolitiken behover staten ge ett ekonomiskt stéd i form
av bostadsbidrag som gor det mojligt for hushall med svag ekonomi att efterfraga goda och
tillrackligt rymliga bostader oavsett om man bor i hyresratt, bostadsratt eller dganderatt.

Utformningen av det statliga stodet till hushallen behover ses 6ver sa att det passar dagens
hushallstyper och nivaerna hojas sa att de star i rimlig relation till dagens boendekostnader.
Stodet behover ocksa utformas sa att det inte forsvagar hushallens intresse att 6ka sina ar-

betsinkomster eller bidrar till att driva upp byggkostnaderna och darmed hyran.

Underldtta for fler att ta plats pG bostadsmarknaden

For att underlatta tilltrdde pa bostadsmarknaden fér personer och hushall — sarskilt unga —
som trots ekonomisk férmaga har svart att fa ett férstahandskontrakt bor en statlig hyresga-
ranti inforas. Garantin ska kunna sdkas och beviljas i forvag sa att den kan visas upp for hy-
resvarden i samband med kontraktsskrivning.
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Den befintliga kommunala garantin — for vilken kommunerna erhaller statligt stéd — fungerar
inte bra och anvands i valdigt liten utstrackning. Med en helt statlig hyresgaranti blir stodet
som syftar till att underlatta for enskilda hushall att kunna hyra en bostad lika stort och till-
gangligt pa likvardiga villkor 6ver hela landet.

Lag och ordning pd bostadsmarknaden

Idag stors hyresmarknaden av olaglig handel med hyreskontrakt, oskaliga andrahandshyror
och otilldten andrahandsuthyrning. Detta skadar hyresmarknadens funktionssatt och drab-
bar enskilda manniskor som behover en bostad. En statlig utredning har lamnat forslag pa
lagdndringar for en hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning. Det
handlar om en skdrpning av kraven for byte av lagenhet, att straffet for att ta betalt for en
hyresratt skarps, att kdp av hyresratt kriminaliseras, att hyresratten forverkas om hyresgas-
ten hyr ut lagenheten med en oskalig hyra och att uthyrning i andra hand i vinningssyfte kri-
minaliseras. Utredningens forslag bér genomforas snarast.

Socialt hdllbart eget boende

Regeringen har under hosten 2018 remitterat promemorian Ett socialt hallbart eget boende
for asylsokande med férslag om temporara atgarder som avser att minska intresset bland
asylsokande for eget boende (EBO) i bostadsomraden med stora socioekonomiska utma-
ningar. De kommuner som har sadana bostadsomraden ske enligt forslaget sjalva ange vilka
omraden som ska omfattas av bestammelserna. Den som viljer eget boende i ett sadant
omrade kommer inte att ha ratt till dagersattning. SABO har tillstyrkt detta forslag och anser
att det bor genomfdras snarast.

Lagen om offentlig upphandling

De allmannyttiga kommunala bostadsforetagen ska enligt radande rattspraxis betraktas som
upphandlande myndigheter och darmed félja regelverket i lagen om offentlig upphandling.
Foretagen blir dirmed forpliktade att upphandla varor och tjanster i en viss ordning. Detta
forsvarar for bostadsforetagen att géra avvagningar dels mellan ekologiska, ekonomiska och
sociala aspekter vid upphandling och dels att valja mellan konkurrens med kompetens och
tekniska I6sningar eller ren priskonkurrens. Méjligheterna att gora direktupphandlingar blir
ocksa begransade.

Ett annat problem &r att tilldelningsbeslut ofta blir dverklagade. Aven om ett klagomal inte
vinner gehor leder 6verklagandet till att projektet forskjuts i tid och fordyras. Sammantaget
innebar dessa begransningar konkurrensnackdelar jamfért med privata fastighetsagare.

Lagen om offentlig upphandling definierar en upphandlande myndighet som en statlig eller
kommunal myndighet vilken jamstalls med ett offentligt styrt organ, med vilket avses en juri-
disk person som tillgodoser behov i det allmannas intresse, under forutsattning att behovet
inte ar av industriell eller kommersiell karaktar.
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Samtidigt klargor Allbolagen att de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bed-
riva verksamheten enligt affarsméssiga principer. De ska aldggas ett marknadsmassigt av-
kastningskrav och marknadsmassiga borgensavgifter ska tas ut om kommunal borgen fore-
kommer. Dessutom ska relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent affars-
massiga och deras respektive ekonomi hallas atskilda sa att nagon subventionering eller var-
dedverforing i endera riktningen inte sker. Bolagens verksamhet ar saledes helt klart av kom-
mersiell karaktar. De bostadsaktiebolag som omfattas av Allbolagen ska darfor inte behéva
tilldmpa lagen om offentlig upphandling.

Det kommunala bostadsférsérjningsansvaret

Alla kommuner har ett bostadsférsorjningsansvar vilket innebar att varje kommun behover
fora en lokal bostadspolitik utifran forhallandena i den egna kommunen. | riktlinjerna for bo-
stadsforsorjningen bor kommunerna klargéra sina bostadspolitiska mal, medel och ambit-
ioner.

Kommunerna ansvarar ocksa for den planlaggning och andra atgarder som kravs for att bo-
stader ska kunna byggas. Kommunerna behover ha langsiktiga planer for bostadsforsorj-
ningen och arbeta aktivt och strategiskt med mark- och planfragor sa att det alltid finns ett
tillrackligt stort utbud av detaljplanelagd och byggklar mark for olika bostadsprojekt. De bor
daremot avsta fran att stalla kommunala sarkrav.

Bostader med olika upplatelseformer bor finnas i alla stads- eller kommundelar. Detta fram-
jar integration och 6kar mojligheterna for manniskor med olika bakgrund och inkomster att
motas. Kommunerna bor vid markanvisning strava efter en sadan variation av upplatelsefor-
mer i saval nya omraden som vid fortatning. Genom att taxor och exploateringsavgifter halls
pa en rimlig niva och markpriset differentieras utifran upplatelseform kan kommunen framja
bostadsbyggandet som helhet och dven en blandning av upplatelseformer.

Bostadsférsérining pd svaga bostadsmarknader

Bostadsforetagen pa svaga bostadsmarknader har ofta ekonomiska svarigheter till féljd av
minskande befolkning och pa sikt ett bostadsoverskott. Trots det finns ofta behov av nya
centralt beldgna bostader som ar lampliga framst for dldre men ocksa for att behalla yngre
manniskor som vill arbeta inom exempelvis serviceyrken. Bostadsforetagen har ofta svart att
bygga nytt, bland annat pa grund av svarigheter att erhalla nodvandiga krediter samt krav pa
att fastighetsvardet ska skrivas ner nar ett hus ar fardigbyggt, vilket slar mot foretagets eko-
nomi.

Kommuner med svaga bostadsmarknader som har behov av nya bostader bér anvanda EUs
statsstodsregler om ekonomiska tjanster av allmant intresse, vilka ger kommunerna mojlig-
het att stodja fastighetsdgare, forutsatt att det rader ett starkt allmant intresse av att det
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finns bostader pa orten och att dessa inte kan tillhandahallas pa normala marknadsvillkor.
Det behdver ocksa finnas mojligheter till statligt stod till kommuner pa svaga marknader for
bostadstjanster av allmant intresse.

=24 -



OKAD MEDLEMSNYTTA | ALLMANNYTTAN

Som bransch- och intresseorganisationen for de allmannyttiga bostadsforetagen i Sverige
ska SABO ge stod och service till medlemsféretagen och verka for att de har sa goda arbets-
forutsattningar som mojligt. SABOs verksamhetsidé ar att stodja och starka medlemmarna
genom att aktivt fanga upp, forddla, driva och dela allmannyttans kunnande, behov och ut-
maningar.

| en omvarld som ar alltmer komplex, féranderlig och lattrorlig 6kar medlemsféretagens be-
hov av dialog med och stéd fran SABOs experter. Det ar viktigt att SABOs experter har spets-
kompetens samtidigt som de ar val insatta i medlemsforetagens verksamhet.

SABOs intressebevakning ar lika viktig for alla medlemsfoéretag, medan stdd och service ar

viktigare for mindre foretag som inte har mojlighet att ha egen kompetens inom alla omra-
den pa samma satt som ett storre foretag har. Det stdd och den service SABO ger till med-
lemsfoéretagen kan over tid variera beroende pa foretagens behov och férutsattningar.

For att SABO ska leverera mesta mojliga medlemsnytta behéver bade utvecklingsarbetet och
paverkansarbetet i storre utstrackning bedrivas tillsammans med medlemsféretagen. Ge-
mensamt ska vi utveckla den svenska allmannyttiga hyresratten och bidra till ett battre sam-
halle.

Darfor behéver medlemsféretagen involveras mer i SABOs arbete. Vd-radet lamnar kontinu-
erligt synpunkter pa SABOs verksamhet och stallningstaganden. Andra Vd-grupper och ex-
pertgrupper fyller en viktig funktion for SABOs utvecklings- och paverkansarbete genom sin
forankring i medlemsfoéretagens vardag. Om det uppstar behov under mandatperioden boér
nya grupper startas med tydligt definierade uppdrag.

En handelserik och fordanderlig omvarld staller krav pa att SABO ska kunna agera snabbare
och tydligare utifran allmannyttans intressen. Samtidigt behover atgarder och utspel inom
ramen for SABOs intressebevakning vara val férankrade bland medlemsféretagen. Formerna
for detta behdver ocksa ses over.

Medlemsforetagens styrelseledamoter deltar idag i valdigt begransad utstrackning i SABOs
aktiviteter. Det finns goda skal att se over mojligheterna att i storre utstrackning tillvarata
saval deras kompetens i SABOs utvecklingsarbete som den resurs de utgor i SABOs intresse-
bevakning. Mojligheterna till 6kad samverkan mellan medlemsforetagens styrelseledaméter
och SABOs styrelseledamoter bor ocksa ses over.

Oversyn av relationen mellan SABO och medlemsféretagen

En samlad oversyn ska darfor goras av relationen mellan SABO och medlemsforetagen. Syf-
tet ar att 6ka medlemsnyttan, 6ka medlemsforetagens inflytande éver och samverkan med
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SABO samt starka SABOs utvecklings- och paverkansarbete genom att omprdéva, férnya och
utveckla arbetsformerna.

Oversynen ska omfatta SABOs styrning, ledning och beslutsprocesser, VD-radets funktion,
uppdrag och arbetsformer samt hur radet utses, hur andra VD-grupper och expertgrupper
ska utses och arbeta. Oversynen ska dven omfatta vad som ska ingd i medlemsavgiften och
hur gemensamma utvecklingsprojekt ska finansieras. Vidare ska SABOs mdjligheter att agera
snabbare och tydligare i en alltmer férdnderlig omvirld ses éver. Oversynen ska ocksa be-
handla fragan om hur medlemsforetagens styrelseledamaoter kan engageras mer i och bidra
till SABOs verksamhet. Slutligen ska dversynen dven omfatta SABOs regionindelning och reg-
ionernas roll.
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Forslag till Agenda for mandatperioden 2023-2027

Styrelsens forslag till Agenda for mandatperioden 2023-2027 bildgges.

Kongressen foreslas besluta

att faststilla Agenda for mandatperioden 2023-2027

Bilaga 24.1  Forslag till agenda for 2023-2027



Bilaga 24.1

Till styrelsen

Agenda for Sveriges
Allmannytta 2023-2027

Bakgrund

Sveriges Allmannyttas styrelse beslutade i juni 2021 att en ny agenda fo6r mandatperioden
2023—2027 ska tas fram som kongressen i april 2023 ska besluta om. Med agendan pekar
kongressen ut de mal som styrelsen ska lagga sarskild vikt vid att uppna under denna
period, vilket gor den till ett viktigt styrdokument.

I botten ligger det 1angsiktiga perspektivet pa allmannyttans utveckling som beskrivs i
idéprogrammet Allmdannyttan mot ar 2030, vilket beslutades av kongressen i april 2017.
Agendan for den pagaende mandatperioden 2019—2023 och den uppf6ljning som gjorts
till kongressen 2021 ir ytterligare en input till arbetet. Samtidigt har det skett
forandringar pa bostadsmarknaden, i bostadspolitiken och i var omvarld som har beaktats
for att agendan ska utga fran vad som ar viktigast for medlemsforetagen under kommande
mandatperiod.

Sveriges Allmannytta utgar fran agendan i det dagliga arbetet och
verksamhetsplaneringen och budgetarbetet bygger pa den av kongressen antagna
agendan.

For att agendan ska vara bade meningsfull och tillampbar i sévél bransch- som
intressebevakningsperspektivet ar det angeléget att den ar vil forankrad bland
medlemsforetag. Arbetet med att ta fram agendan har darfor bedrivits pa ett 6ppet satt
med goda mdjligheter till delaktighet for medlemsforetagens ledningar och styrelser.

Arbetet med att ta fram agendan har darfor haft f6ljande projektorganisation:

Styrgrupp
Asa Johansson (ordfrande), Carin Ramneskir, Elisabeth Norman och Anders
Nordstrand, Vd.

SVERIGES ALLMANNYTTA
Besbdksadress Hornsgatan 15 Org. nr 802000-1189, Styrelsens sate Stockholm
Box 474, 101 29 Stockholm Plusgiro 92 84 72-0, Bankgiro 5887-5444

Tel 08-406 55 00 info@sverigesallmannytta.se, sverigesallmannytta.se



Arbetsgrupp
Jorgen Mark-Nielsen (projektledare), Hanna Larsson och Per Spolander.

Vd-grupp

Mikael Killqvist, Mimer (ordférande), Susanna Karlevill, Kopparstaden, Carina Weir,
Enkopings hyresbostader, Mats Norrbrand, Habohus, Henrik Loveby, Géingehem, Carin
Skarman, Karlstads bostads AB, Janette Jardefalk, Nykvarnsbostidder, Johan Redlund,
Alebyggen och Erik Eriksson, Wennergrens (Hjo)

Referensgrupp (styrelseledamoter)
Paul Eskilsson, Mp, Johan Zandin, V, Per-Ake Fredriksson, L, Ake Nilsson, Kd, Elisabeth
Norman, C, Fredrik Ronning, S, Christopher Larsson, Sd och Leif Lundgren, M.

Arbetet med att ta fram agendan startade med en workshop i oktober 2021 dar Sveriges
Allméannyttas styrelse, vd-gruppen, vd-radet och ledningsgruppen arbetade med att ta
fram idéer om vad som skulle vara med i en ny agenda. Under hosten 2021 var fokus pa
prioritering och struktur, under varen 2022 var fokus pa fordjupning och forankring och
under hosten 2022 har fokus varit att skriva fram ett forslag till agenda for beslut i
styrelsen.

Arbetet har huvudsakligen drivits av arbetsgruppen som lopande har haft méten med vd-
grupp och referensgrupp for idéutveckling och avstaimning av vad som ska tas med i
agendan samt under hosten 2022 for att fa synpunkter pa utkast till agenda. Experter och
chefer pa Sveriges Allméannytta har bidragit med kunskap och synpunkter inom det egna
kompetensomradet. Lagesrapporter har lamnats pa vd-radets och styrelsens respektive
moten med majlighet att limna synpunkter.

Arbetsgruppen har ockséd medverkat vid samtliga vd- och ordforandetraffar under 2022
samt konferensen Motesplats Allmannyttan. Deltagarna har arbetat aktivt med
fragestallningar och texter, for att ge arbetsgruppen input till agendan och senare
synpunkter pa utkast till agenda.

Arbetet med agendan har bedrivits brett och flertalet vd:ar och ménga fortroendevalda har
haft mojlighet att vid olika tillfallen ge synpunkter pa innehaéllet. Det ar av stor vikt for
Sveriges Allmannytta som organisation att forslagen i agendan har en bred forankring och
att beslut kan fattas i enighet.



Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att godkinna forslaget till Agenda for Sveriges Allmannytta 2023-2027, samt
att foresla kongressen att besluta detsamma.

Anders Nordstrand
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Agenda for
Sveriges
Allmannytta
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Fdrslag till kongressen 2023




Forord

Denna agenda for mandatperioden 2023—2027 har beslutats av Sveriges Allman-
nyttas kongress i mars 2023. Med agendan pekar kongressen ut vilka uppgifter
som Sveriges Allmannytta ska lagga sarskild vikt vid under mandatperioden och
varfor.

I agendan behandlas inledningsvis Sveriges Allménnyttas arbete med att visa var-
for hyresratten behovs, nyttan med allménnyttan och dess roll som ett viktigt
kommunalt redskap for bostadsforsorjningen.

Sedan presenteras bostadspolitiska reformer som behovs for en battre funge-
rande hyresbostadsmarknad och som framjar langsiktighet och rittvisa samt
skapar goda forutsittningar for allmannyttan och andra hyresvardar att utfora
sina uppdrag pa basta sitt.

Darefter utvecklas de mgjligheter som en stor bransch- och intresseorganisation
som Sveriges Allmannytta har att samla och sprida kunskap, dela erfarenheter,
utveckla kompetens, gora goda affarer och paverka bostadspolitiken.

Avslutningsvis redovisas mandatperiodens sex fokusomraden och vad Sveriges
Allménnytta ska gora for och tillsammans med medlemsforetagen inom dessa
omraden. Den snabba digitaliseringen ar en faktor som kommer att paverka med-
lemsforetagen inom alla omradena och som Sveriges Allméannytta darfor ska upp-
marksamma sarskilt.

Sveriges Allmannyttas medlemsforetag har mycket gemensamt, men det finns
ocksé skillnader. Det finns sma och stora foretag, aktiebolag och stiftelser, kom-
munégda och privatdgda bolag och dartill verkar de pa vildigt olika marknader.
Sveriges Allméannyttas verksamhet ska sammantaget vara relevant for alla med-
lemmar.

En osdker omvirld, inte minst vad giller den ekonomiska utvecklingen och dess
konsekvenser for foretag och hushéll, kraver samtidigt en 6ppenhet f6r omprov-
ningar under mandatperioden.

Ordforande Forsta vice ordforande Andra vice ordférande

Verkstallande direktor
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Hyresbostader for alla

Sverige behover hyresratter

Idag rader bostadsbrist i flertalet svenska kommuner och det som saknas &r fram-
for allt hyresbostdder och sméahus. Samtidigt 6kar trangboddheten, sarskilt i de
viaxande staderna. Pa svaga marknader ar det ofta mycket svart att ekonomiskt
klara den nyproduktion som behovs.

I manga kommuner ar det underskott pa bostdder med rimliga boendekostnader.
Det ar framfor allt grupper som ar nya pa bostadsmarknaden som har svart att
tillgodose sina bostadsbehov. Det handlar till stor del om unga, studenter och ny-
anldnda, men dven personer med funktionsnedséttning och dldre personer som
vill eller behover byta bostad.

Ett vilfardssamhalle forutsatter att alla invanare har tillgang till en god bostad.
Sverige behover alla upplatelseformer — hyresritt, bostadsritt, d4ganderitt och
kooperativ hyresritt. Staten ska vara neutral i forhallande till hushallens val av
upplatelseform och inte gynna eller missgynna nagon beroende pa hur man har
valt att bo.

Hyresratten ger hyresgisten flera fordelar i form av hog serviceniva, professionell
forvaltning, overblickbar boendekostnad, avsaknad av kapitalrisk, bekvamlighet
och tid over till annat. Den ar ocksa latt att flytta till och fran, och darmed en ut-
markt upplételseform under livets alla skeden.

Ur ett samhallsperspektiv ar hyresratten viktig for att underlatta rorlighet och
nodvindig for en fungerande arbetsmarknad. Fler hyresbostdder beh6vs darfor
pa en allt rorligare arbetsmarknad och for att studerande ska kunna bo pa studie-
orten.

Maénga nya bostader behover saledes byggas och byggpriserna pressas ner, sa att
hyresnivéerna blir rimliga. Men trots bostadsbristen minskar nu bostadsbyggan-
det. Byggpriserna har ocksa okat kraftigt under flera ar, vilket har lett till hyror pa
nivaer som gor att bostaderna knappast kan efterfragas av medel- och lagin-
komsthushall.

Sveriges Allmannytta ska samverka med Sveriges Kommuner och Regioner kring
atgarder som kan framja och underlatta byggandet av nya hyresbostader som sa
maéanga hushéall som majligt har rad att efterfraga.



Svenska allmannyttan ar unik

De allmannyttiga bostadsforetagen ar en del av det svenska vilfairdssamhélle som
vaxte fram efter andra varldskriget. Uppgiften var att erbjuda ett bra boende till
rimliga kostnader for alla — oavsett inkomst, bakgrund, dlder och hushallstyp. Det
var ett medvetet stillningstagande for integration och emot en uppdelning mellan
fattiga och rika, dar de som inte lyckas pa bostadsmarknaden héanvisas till social-
bostader av enklaste standard.

I allménnyttans uppdrag ingar enligt Allbolagen att 4ga och forvalta bostader
med samhallsansvar, samtidigt som verksamheten ska bedrivas enligt affars-
massiga principer. I samhillsansvaret ligger att bidra till ekologiskt, ekonomiskt
och socialt hallbar utveckling.

Det allménnyttiga syftet att fraimja bostadsforsorjningen innebar bade att tillhan-
dahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyres-
gaster och att tillgodose bostadsbehov for grupper med sarskilda behov, eller som
av olika skil har en svag stillning pa bostadsmarknaden.

Detta innebar att Sverige kan undvika ett system med offentligt subventionerade
socialbostidder som reserveras for laginkomsttagare, i sarskilda hus eller integre-
rade i ordinarie bestand ("social housing”). For samhallet skulle det bli dyrt att
subventionera bostdderna och det kraver ocksa ett omfattande regelverk och en
kontrollapparat. Enskilda manniskor och familjer riskerar att bli utpekade som
fattiga som inte klarar sig sjdlva. Inkomsttak kan ocksa ge inlasningseffekter. Det
ar inte en onskvird utveckling pa den svenska bostadsmarknaden.

Samhallets stod till 1dginkomsthushall for att de ska kunna efterfraga lampliga
bostader bor i stillet ges genom bostadsbidrag, sa att alla manniskor far battre
mojligheter att efterfraga bostader som de sjélva viljer. Ett hojt bostadstillagg och
en statlig hyresgaranti skulle ocksa bidra till att fler kan efterfraga en lamplig bo-
stad.

Allmannyttans uppgift att tillgodose bostadsbehov for grupper med sirskilda be-
hov, eller som av olika skil har en svag stillning pa bostadsmarknaden, sker hu-
vudsakligen i samverkan med kommunen. Det kan di handla om att erbjuda
kommunen sociala kontrakt, med malsattningen att dessa ska overga till forsta-
handskontrakt med de boende, eller att man tillampar metoden Bostad forst.

Sedan 1990-talet har andelen laginkomsttagare som bor i hyresratt 6kat, sarskilt i
allmannyttan; en utveckling som bidrar till 6kad segregation. Detta understryker
vikten av att erbjuda ett varierat bostadsutbud. Bostaderna ska ha god kvalitet,
medan standard och darmed hyra kan variera. Valfriheten 6kar och integrationen
fraimjas nar allmannyttan tillhandahaller ett differentierat utbud av hyresbosta-
der som passar saval hushall med begransad ekonomi som mer resursstarka



hushall. Det ar ocksa betydelsefullt att bostdder med olika upplatelseformer finns
i alla stadsdelar.

Allmannyttans uppgift att erbjuda bostader for alla ar ett viktigt bidrag till social
héllbarhet och integration i samhallet och gor den svenska allménnyttan unik i
varlden. Det ar en grundbult i den svenska bostadsmarknaden och i bostadspoli-
tiken som det finns skail att vara stolt 6ver och virna om, men som ocksa behover
utvecklas for att méta dagens och morgondagens utmaningar.

Vasst kommunalt verktyg

Tillgéng till bostader — och sarskilt hyresbostidder — pa de orter dar arbetstill-
fallena och utbildningsmojligheterna finns ar en forutsattning for utveckling och
tillvaxt. Tillgang till bostdder ar ocksa nodvandigt i alla kommuner for att de
verksamheter som bedrivs i privat och offentlig regi ska kunna rekrytera den per-
sonal som behovs.

Varje kommun ska planera for bostadsforsorjningen i syfte att alla i kommunen
ska kunna leva i goda bostider. For att na detta mal behéver kommunen anvinda
flera olika verktyg. Ett av de viktigaste verktygen ar det allmannyttiga bostadsfo-
retaget, som kommunen genom #garstyrning har radighet 6ver. Allmannyttan ska
enligt Allbolagen i allmannyttigt syfte forvalta bostadsfastigheter, framja bostads-
forsorjningen i kommunen och erbjuda hyresgisterna inflytande. Hur denna
uppgift ska 16sas avgors lokalt, och det kommunala handlingsutrymmet ar stort.

Ett eget bostadsforetag ger kommunen majligheter att agera pa den lokala bo-
stadsmarknaden for att stirka kommunens utveckling. En stark och vil funge-
rande allminnytta ar ett vasst kommunalt verktyg for att alla ska kunna leva i
goda bostédder och for att motverka segregation. Det behovs bade pa tillvaxtorter
dir det ar brist pa bostider, och pa svaga marknader dar det kan vara 6verskott
pa bostiader, men samtidigt brist pa bostdder med god tillgdnglighet som ar lamp-
liga for dldre och andra som behover det.

Genom att bostadsforetaget skapar trygga och attraktiva boendemiljoer saker-
stills en positiv utveckling av fastighetsviardena. Nar avkastningen anvands till att
investera i befintligt bestdnd, i nyproduktion och i sociala insatser blir terverk-
ningarna goda pa resultat- och balansrakningen. I flera fall har allmannyttan gatt
fore och visat andra marknadsaktorer att bostadsinvesteringar ar 1angsiktigt 16n-
samma.

Ett eget bostadsforetag kan dven édga eller forvalta kommunala verksamhetsloka-
ler av olika slag vilket kan gora fastighetsforvaltningen mer effektiv. Det ar sar-
skilt vanligt p4 mindre orter.

Varje kommun behover tydliggora vad man vill att bolaget ska gora och vilken
nytta man forvantar sig att bolaget ska tillféra kommunen och dess invanare. En



fortlopande dgardialog ar nodvandig for att klargora vilket samarbete som behdvs
mellan kommunen och bostadsforetaget och tydliggora ansvarsgranserna; vem
som ansvarar for — och finansierar — vad. Ett val fungerande samarbete ar nod-
vandigt sarskilt nar det giller bostadssociala fragor, samtidigt som Allbolagens
krav pa affirsmaissighet tydliggor att det méaste finnas en ekonomisk ragang mel-
lan kommunen och foretaget.

Det ar kommunen som har bostadsforsorjningsansvaret och det ar kommunen
som ska sta for sociala merkostnader, sa att de belastar hela skattebetalarkollekti-
vet och inte enbart hyresgisterna. Kommunen far inte ge det egna bostadsforeta-
get nagra ekonomiska fordelar — men inte heller ndgra ekonomiska nackdelar, till
exempel genom att tvinga fram nyproduktion som bostadsforetaget bedomer ald-
rig kommer att bli 16nsam.

Sveriges Allmannytta ska sprida kunskap om och goda exempel pa framgangsrikt
samarbete mellan bolag och kommun och meningsfulla former for fortlopande
dialog. Sveriges Allmannytta ska ocksa ha en fortlopande dialog med Sveriges
Kommuner och Regioner om dessa fragor.



Generell och langsiktig
bostadspolitik

Sveriges Allmannytta ska verka for

« en generell bostadspolitik som kompletteras med atgirder riktade
till hushall som behover sérskilt stod

« att Sverige ska ha ett hillbart och politiskt brett forankrat bostads-
politiskt mal

Reformer som leder till balanserade ekonomiska villkor mellan uppldtelsefor-

merna

« att Sverige infor 14g moms (sex procent) pa bostadshyra

« att det blir mojligt for bostadsforetag att gora skattemassigt avdrags-
gilla avsittningar till fonder for renovering

¢ att ett renoveringsstod infors aven for hyreshus

» att den kommunala fastighetsavgiften for hyreshus slopas

« att den sirskilda uttagsskatten avskaffas for bostadsforetag

Reformer som leder till att det byggs fler bostdder

« att lagen om offentlig upphandling dndras enligt forslaget fran ut-
redningen om en socialt hallbar bostadsforsorjning

« att Sverige minskar rinteavdragsbegrinsningarna genom att be-
trakta bostadsforsorjning som samhallsviktig infrastruktur

« att ett system for nationellt typgodkinnande av tekniska egenskaps-
krav for standardiserade hus och byggsystem infors

e en begrinsning av kraven pa nyproduktionsstandard vid storre om-
byggnader samt pa- eller tillbyggnader

Reformer som leder till att fler kan ta plats pa bostadsmarknaden

« att bostadsbidraget star i rimlig relation till dagens boendekostna-
der och indexeras, samt att malgruppen vidgas

« att bostadstilliéigget till pensionirer hojs, sa att fler dldre kan flytta in
i lampliga och tillgingliga bostider

« att det ska vara maojligt att fa forhandsbesked om bostadsbidrag och
bostadstillagg

« att det infors en statlig hyresgaranti

En aktiv kommunal bostadspolitik
 att kommunerna tar ett langsiktigt bostadsforsorjningsansvar
¢ liigre kommunala avgifter och rimligare priser pa kommunal mark



e begrinsade kommunala krav i exploateringsavtal pa att byggherren
ska finansiera atgirder i omradet

e att kommunerna avstar fran att stilla siarkrav pa tekniska egen-
skaper i exploaterings- och markanvisningsavtal

« att kommunerna beslutar om flexiblare detaljplaner

Bostadsbyggande och bostadsforvaltning ar langsiktiga verksamheter. De hus
som byggs ska gora nytta i flera generationer framat. Infor varje beslut om att
bygga ett nytt hus behover darfor investerings- och livscykelkalkyler inklusive
riskbedomningar goras. Tillfalliga 16sningar och temporira regelverk skapar osa-
kerhet och tveksamhet hos alla fastighetsigare och riskerar att gora hyresmark-
naden svarforstéelig ur ett konsumentperspektiv. Det ar darfor angeldget att de
statliga regelverk som paverkar investeringskalkyler och hyresférhallanden &ar
stabila och langsiktigt hallbara, vilket forutsitter brett forankrade politiska 6ver-
enskommelser.

Detta ar Sveriges Allménnyttas forslag pa bostadspolitiska reformer som framjar
langsiktighet och rattvisa samt skapar goda forutsattningar for medlemsforetagen
att utfora sitt uppdrag pa basta sitt:

Varna den generella bostadspolitiken

Det behovs en bostadspolitik for alla; en generell bostadspolitik som ser till att
hela bostadsmarknaden fungerar bra och inte en politik som reduceras till att
trada in nar marknaden misslyckas. De mest effektiva atgiarderna for att fa en vl
fungerande bostadsmarknad ar darfor sddana atgarder som forbattrar den gene-
rella bostadspolitikens funktionssitt.

Den generella bostadspolitiken behover kompletteras med atgarder som under-
lattar for svaga hushall att komma in och stanna kvar pa bostadsmarknaden. I bo-
stadsforsorjningslagen tydliggors ocksa att varje kommun ska planera for att alla
i kommunen ska leva i goda bostédder. Ett sidant samhéllsbyggande kréver ett
helhetsgrepp pa bostadspolitiken.

En generell bostadspolitik omfattar alla upplételseformer. Det ar viktigt att bo-
stadspolitiken ar neutral och inte styr hur manniskor ska bo genom att gynna el-
ler missgynna boende i ndgon upplatelseform. Bostadspolitiken maste vara ratt-
vis och behandla manniskor lika oavsett vilken upplatelseform de viljer att bo i.
Alla uppléatelseformer har sina fordelar och nackdelar, men de ska kunna konkur-
rera pa lika villkor och hushallen ska fritt kunna vélja den upplatelseform som
passar bést i den aktuella livssituationen.

Faststadll ett hdllbart bostadspolitiskt mal

Lika viktigt som stabila och langsiktigt hallbara regelverk ar innehéllet i och ma-
let for bostadspolitiken. Det behovs ett nytt tydligt bostadspolitiskt mél, och det



behover ha en bred politisk forankring for att bli meningsfullt och hallbart. Malet
bor vara gemensamt for staten och kommunerna och kan formuleras:

Malet for bostadspolitiken dr att skapa forutsdttningar for alla i Sverige att leva
1 goda bostader.

Reformer som leder till balanserade ekonomiska
villkor mellan upplatelseformerna

Om det bostadspolitiska malet ska uppnas behovs bostader med alla upplatelse-
former. For att hyresratten pa basta sitt ska kunna bidra kravs bostadspolitiska
reformer som sékerstiller den ekonomisk balans mellan upplatelseformerna.

Hyresratten ar idag ekonomiskt missgynnad. Regelverket pa skatteomradet —
med avdragsratt for skuldrantor och ROT-atgirder for dem som bor i 4gda bosta-
der — innebar omfattande subventioner pa bostadsomrédet och leder till obalans
mellan upplatelseformerna.

De olika upplatelseformerna — hyresratt, bostadsratt och dganderéatt — skiljer sig
at juridiskt och ekonomiskt pa flera sétt och négon fullstdndig neutralitet i regel-
verken kan inte uppnés. Med fokus pa den enskilda bostadskonsumenten kan
dock flera atgiarder vidtas for att skapa en béttre balans. Inforande av 1ag moms
pa bostadshyra, mojlighet till avdragsgilla avsattningar for framtida renoveringar,
slopande av den kommunala fastighetsavgiften for bostadshyreshus och en ut-
vidgning av stodet till ROT-atgarder, s att det aven omfattar hyreshus, skulle
sammantaget leda till mer balanserade ekonomiska villkor.

Infor ldg moms pad bostadshyra

En 1ag moms pa sex procent pa bostadshyra skulle framfor allt sénka kostnaderna
vid nyproduktion, och darmed dessa hyror, eftersom all ingdende moms — i de
flesta fall 25 procent — da kan dras av. Det skulle dven sidnka kostnaderna vid re-
novering, och ge vissa positiva effekter pa 16pande forvaltningskostnader. Dessu-
tom skulle den uttagsskatt forsvinna som idag pafors de delar av fastighetsfor-
valtningen som utfors av egen personal.

EU:s momsdirektiv har tidigare forhindrat medlemsstaterna att 1agga moms pa
vanliga hyresbostidder, men efter en dndring ar 2022 ar det nu tillatet. Regeringen
behover snarast lagga fram forslag om att bestimmelser om 14g moms pa bo-
stadshyra fors in i den svenska mervardesskattelagen.

MoOjliggor avdragsgilla fonder for framtida renoveringar
Sveriges Allmannytta vill att det ater ska bli mgjligt for bostadsforetag att gora
skattemassigt avdragsgilla avsattningar for framtida renoveringar. Det innebar
att en stor del av renoveringskostnaden kan tickas genom att hyrorna sitts nagot
hogre och att en denna del av dem fonderas. Da kan hyreshojningen efter
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renoveringar bli lagre, eftersom de som bor i huset 6ver tid 4r med och betalar for
forslitningen, i stillet for att hela kostnaden laggs 6ver pa framtida hyresgéster.

Boverket har foreslagit att ett inforande av skattefria underhallsfonder for hyres-
bostader ska utredas. Detta eftersom det skulle uppmuntra fastighetsagare till
sparande, vilket mgjliggor att renoveringar i storre utstrackning kan finansieras
med egna reserver.

En sddan reform gor inte sé stor skillnad pa kort sikt, men kan fa stor betydelse
nar husen ska renoveras i framtiden. Det handlar helt enkelt om kirnan i hallbar
utveckling; att tillgodose dagens behov utan att d&ventyra kommande generation-
ers mojligheter att tillgodose sina behov.

Infor ett renoveringsstod daven for hyreshus

Idag utgar ROT-stod endast till det 4gda boendet i form av ett skatteavdrag for
enskilda personer, vilket beaktas redan nar arbetet betalas. Ett motsvarande stod
till hyresratten maste utformas pa ett annat satt. Det viktiga ar att det kommer de
enskilda hyresgisterna till godo, sa att fler har rad att bo kvar efter en renovering.
Ritt utformad skulle en sddan reform ha stor effekt. Sveriges Allmannytta ska
darfor ta fram ett forslag pa hur ett sddant renoveringsstod kan utformas.

Slopa den kommunala fastighetsavgiften for hyreshus

Den kommunala fastighetsavgiften for hyreshus ar en rest av den hyreshus-
avgift som infordes 1983 for hyreshus som inte var statligt belanade. Tv4 ar se-
nare ersattes hyreshusavgiften av en generell statlig fastighetsskatt, som da om-
fattade aven sméahus.

Motivet till att hyreshusavgiften utvidgades och ersattes av fastighetsskatten var
att denna skatt, i kombination med det davarande rantebidragssystemet for ny-
och ombyggnad, ansags bast svara mot kravet pa ett rattvist och solidariskt om-
fordelningssystem inom bostadssektorn. Trots att rantebidragssystemet sedan
lange ar avskaffat kvarstar dock denna beskattning, nu i form av en kommunal
avgift, vilket i praktiken innebar att hyresratten dubbelbeskattas. Andra
branscher har inte skatt pa produktionsmedlen, utan endast pa vinsten, och sa
bor det vara dven for bostadsforetag. Den kommunala fastighetsavgiften bor dar-
for helt slopas for hyreshus.

Slopa uttagsbeskattningen for bostadsforetag

Eftersom uthyrning av bostdder inte &r momspliktig behéver hyresviardar betala
sa kallad uttagsskatt. Det ar en sarskild skatt pa lonekostnaden som fastighetsa-
gare maste betala nar reparationer, underhall, stidning och annan fastighetsskot-
sel utfors av egen personal, vilket driver upp kostnader och hyror. Uttagsbeskatt-
ningen syftar till att frimja konkurrens frén externa aktorer som séljer tjanster
och beror darfor sarskilt foretag som bedriver forvaltningen med i huvudsak egen
personal.
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Maénga bostadsforetag vill ha egen personal for att hgja kvaliteten och fa kontinui-
tet i verksamheten. I flera fall har man ocksa en ambition att anstilla boende i
omradet, vilket ar betydelsefullt for att 6ka stabiliteten och tryggheten samt
fraimja integration och social héllbarhet. Uttagsskatten motverkar detta.

Reformer som leder till att det byggs fler bostader

Andra lagen om offentlig upphandling

Genom inférandet av Allbolagen anpassades ar 2011 det regelverk som styr all-
mannyttiga bostadsaktiebolag till EU:s statsstods- och konkurrensregler. Syftet
var att allmannyttiga bostadsaktiebolag inte skulle ha nagra fordelar jamfért med
privata foretag pa grund av det kommunala dgandet, men inte heller nigra nack-
delar jamfort med dessa. De allmannyttiga bostadsaktiebolagen ska darfor bed-
riva verksamheten enligt affairsmassiga principer. Med det avses “det 6vergri-
pande forhéllningssétt som ett icke subventionerat foretag pa en marknad intar
infor investeringar, i sin dagliga drift och i relation till andra aktorer”, som det ut-
trycktes i propositionen.

Trots detta har lagen om offentlig upphandling (LOU) i svensk rattspraxis kom-
mit att tillampas sa att de allmannyttiga bostadsaktiebolagen betraktas som upp-
handlande myndigheter. Det géller d4ven allmannyttiga kommunala bostadsstif-
telser. Foretagen blir ddirmed forpliktade att upphandla varor och tjanster pa ett
visst sétt, som knappast ligger i linje med affarsméssiga principer.

Kravet pa att tillampa LOU medfor i praktiken ett antal negativa konsekvenser
vilka sammantaget utgor en uppenbar konkurrensnackdel gentemot privata bo-
stadsforetag. Det gor det till exempel omgjligt att genomfora affirsmassiga for-
handlingar, liksom samplanering av projekt och langsiktiga utvecklingssamar-
beten. Andra effekter ar att allmannyttiga bostadsforetag ofta far mycket f& anbud
— men desto fler omfattande 6verprévningar av tilldelningsbeslut.

Kravet pa att allmannyttiga bostadsforetag ska tillampa LOU har gjort det dyrare
att bygga och renovera. Ar 2021 konstaterade den statliga utredningen om béttre
konkurrens i bostadsbyggandet att allmannyttiga bostadsforetag har en fore-
tagsekonomisk nackdel av att behova tillimpa LOU. Likasé visar en studie som
Sveriges Allméannytta har latit genomfora att allmannyttiga bostadsforetag har
omkring tio procent hogre byggpriser samt langre byggtid an privata byggherrar
pa grund av LOU. Problemet &r séledes inte bara att detta snedvrider konkurren-
sen, utan att ocksa att det leder till hogre hyror.

Utredningen om en socialt hallbar bostadsforsorjning har konstaterat att LOU
gor det svarare for allmannyttiga bostadsforetag att bidra till bostadsforsorj-
ningen. Upphandlingsreglerna utgor ett hinder vid savél renovering som nybygg-
nation eftersom de forsvarar, forlanger och fordyrar upphandlingarna. Darfor har
utredningen foreslagit att LOU 4ndras sé att ett organ som verkar pa normala
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marknadsmassiga villkor, har ett vinstsyfte och bar sina egna forluster inte ska
behova omfattas av LOU. Forslaget innebar att allmannyttiga bostadsforetag inte
langre skulle behova tillampa lagen och darmed kunna bidra dnnu battre till bo-
stadsforsorjningen.

Aven om LOU indras ska EU:s grundliggande principer om ppenhet och trans-
parens sjilvklart foljas. De allmannyttiga bostadsforetagen omfattas ocksa av of-
fentlighetsprincipen, vilket sdakrar insyn. Sveriges Allmannytta kommer ocksa att
ta fram en uppforandekod for upphandlingar.

Minska ranteavdragsbegransningarna

Magjligheten for foretag att dra av rantekostnader begriansas sedan 2019 av EU:s
skatteflyktsdirektiv. Dessa bestimmelser far sarskilt negativa effekter for bo-
stadsforetag eftersom bostadsbyggande till stor del sker med lanat kapital.

I Sverige har bestaimmelserna dessutom 6verimplementerats. Enligt direktivet
finns mojlighet att betrakta bostadsforsorjning som samhallsviktig infrastruktur,
vilket medger att verksamheten helt undantas fran regelverket. Det har Sverige
inte gjort. Det finns ocksa en moéjlighet for medlemsstaterna att besluta om ett fri-
belopp pa maximalt tre miljoner euro, men Sverige har valt att begransa beloppet
till fem miljoner kronor. For att underlatta bostadsbyggandet bor Sverige i forsta
hand besluta att utnyttja undantagsregeln, och i andra hand hgja fribeloppet till
tre miljoner euro.

Under 2022 presenterade EU-kommissionen ett forslag om inforande av avdrags-
ratt for kostnader for finansiering med eget kapital samt ytterligare begrians-
ningar av avdragsmojligheten for rantekostnader. Det skulle bidra till att ytterli-
gare forsamra forutsittningarna for bostadsbyggande och bor inte genomforas.

Genomfor regelforenklingar i plan- och byggprocesserna
For att byggprocessen ska ga snabbare bor flera regelforandringar genomforas.
En viktig atgird ar att infora ett system for nationellt typgodkinnande av tek-
niska egenskapskrav for standardiserade hus och byggsystem. Nar ett hus har fatt
ett sdidant godkannande behover inte langre varje kommunal byggnadsndmnd
prova om kraven ar uppfyllda.

Det hander ofta att kommuner kraver att bostidder som genomgar omfattande re-
noveringar ska uppfylla nyproduktionsstandard utifran plan- och bygglagens om-
byggnadsregler. Detta driver upp kostnaderna, vilket hAmmar renoveringar och
leder till hogre hyror i de fall som renoveringar andéa genomfors. Vid pabyggnader
och tillbyggnader av befintliga hus kan samma krav som stills pa de nya delarna
av huset ocksa stillas pa de befintliga delarna. Kostnaden for detta blir manga
ganger sa hog att fastighetsigaren avstar fran pa- eller tillbyggnaden. Ombygg-
nadsreglerna behover darfor ses 6ver nar det giller krav och kravnivaer for att
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underlitta renoveringar och begrinsa hyreshojningar, samt for att mojliggora att
fler bostader tillkommer genom pa- och tillbyggnader.

Reformer som leder till att fler kan ta plats pa bo-
stadsmarknaden

Uppdatera och indexera bostadsbidraget

Som en del av den generella vilfardspolitiken behdver staten ge ett ekonomiskt
stod i form av bostadsbidrag och bostadstilligg som gor det majligt for hushall
med svag ekonomi att efterfraga goda och tillrackligt rymliga bostdder, oavsett
om man bor i hyresratt, bostadsritt eller dganderitt. Bostadsbidraget ar ett battre
satt att stodja dessa hushall an att tillskapa subventionerade socialbostidder. Bo-
stadsbidragets funktion som bostadspolitiskt verktyg for att uppna det bostadspo-
litiska malet bor darfor starkas och renodlas.

Bostadsbidragets viarde har under flera ars tid urholkats i forhallande till hyresut-
vecklingen, samtidigt som maélgruppen har begriansats kraftigt. Darfor behover
utformningen av bostadsbidraget ses over sa att det passar dagens olika hushall.
Nivéerna bor ocksa hojas sa att de star i rimlig relation till dagens boendekostna-
der och darefter indexeras. Stodet bor inte heller upphora vid 29 ars alder for
dem som da inte har fatt barn. Ett hojt bostadsbidrag ger manniskor mojlighet att
efterfraga bostader som de sjédlva viljer och bidrar till att virna den svenska trad-
itionen med en allménnytta for alla, till skillnad fran ett system med subvention-
erade socialbostdder som reserveras for laginkomsttagare.

Aven bostadstilléigget till pensionirer bor ses 6ver och hojas. En héjning av tillig-
get gor det mojligt for fler pensiondrer att flytta in i lampliga och tillgangliga bo-
stader och diarmed lamna villor och storre lagenheter, som efterfradgas av barnfa-
miljer. Det bor aven bli mojligt att erhélla forhandsbesked om bostadsbidrag och
bostadstillagg.

Infor en statlig hyresgaranti

For att underlitta intriade pa bostadsmarknaden for personer som bedéms ha
ekonomisk formaga att betala hyran, men inte uppfyller bostadsforetagens tilltra-
deskrav — och diarmed har svart att fa ett forstahandskontrakt — bor en statlig hy-
resgaranti inforas. Garantin ska kunna sokas och beviljas i forvig sa att den kan
visas upp for hyresviarden i samband med kontraktsskrivning. Mojligheten att er-
hélla en hyresgaranti bor, i enlighet med det bostadspolitiska malet, vara 6ppen
for alla.

Den befintliga kommunala hyresgarantin — for vilken kommunerna erhéller stat-
ligt stod — fungerar daremot inte bra och anvinds i mycket liten utstrackning. Bo-
verket har foreslagit att hyresgarantin blir statlig. Med en helt statlig hyresgaranti
begransas inte langre anviandningsomradet till vistelsekommunen. I stillet kan
den bostadsokande anvinda garantin i alla kommuner 6ver hela landet. Sveriges
Allméannytta ska ta fram ett forslag pa hur en sddan garanti kan utformas.
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Det bor vara mojligt att erhélla ett forhandsbesked om bostadsbidrag fran For-
sakringskassan, vilket kan underlatta for den bostadssokande.

En aktiv kommunal bostadspolitik

Alla kommuner har ett bostadsforsorjningsansvar, vilket innebar att de be-
hover bedriva en lokal bostadspolitik utifran forhallandena i den egna kommu-
nen. I riktlinjerna for bostadsforsorjningen bor kommunerna klargora sina bo-
stadspolitiska mél, medel och ambitioner.

Kommunerna ansvarar ocksa for den planlaggning och andra atgiarder som kravs
for att bostader ska kunna byggas. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkéat anger
nara halften av kommunerna brist pa detaljplan pa attraktiv mark som hinder for
bostadsbyggandet. Kommunerna behover ha langsiktiga planer for bostadsfor-
sorjningen och arbeta aktivt och strategiskt med mark- och planfragor, sé att det
alltid finns ett tillrackligt stort utbud av planlagd och byggklar mark for olika bo-
stadsprojekt.

Bostader med olika upplételseformer behover finnas i alla stads- och kommunde-
lar. Detta fraimjar integration och 6kar mojligheterna for manniskor med olika
bakgrunder och inkomster att motas. Kommunerna bor vid markanvisningar
striava efter en sidan variation av upplatelseformer i savil nya omraden som vid
fortatningar. Det allmannyttiga bostadsforetaget kan bidra till en blandning av
upplatelseformer genom att bygga bostader som uppléats med bostadsritt eller
dganderitt i befintliga eller nya omraden.

Kommunen kan pa flera sitt bidra till snabbare plan- och byggprocesser, mins-
kade byggkostnader och dirmed ligre hyror. Atgirderna kan avse ligre kommu-
nala avgifter, anpassning av markpriset till den ekonomiska utvecklingen och till
upplatelseformen, begransade krav i exploateringsavtal pa att byggherren ska fi-
nansiera atgarder i omradet, avstaende fran siarkrav pa tekniska egenskaper i ex-
ploaterings- och markanvisningsavtal och att de detaljplaner som tas fram gors
mer flexibla.
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Tillsammans ar vi
starkare

Sveriges Allmannytta ska

» Bedriva paverkansarbete och opinionsarbete tillsammans med med-
lemsforetagen

¢ Erbjuda branschens bista utbildningar, kurser och konferenser

* Stodja medlemsforetagen med kvalificerad radgivning och erfaren-
hetsutbyte framst inom fokusomradena

¢ Organisera nitverk inom olika kompetensomraden for medlemsfo-
retagens medarbetare

¢ Arbeta med affirsutveckling for att identifiera nya tjanster och nya
ramavtal

e Utveckla datadriven verksamhetsutveckling for att erbjuda med-
lemsforetagen bittre stod

e Erbjuda medlemsforetagen kunskapspaket och applikationspaket
med digitala tjinster

» Utveckla digitala tjanster och affairsmodeller som kan 6ka medlems-
foretagens intikter

Sveriges Allméannytta dr den storsta bransch- och intresseorganisationen pa bo-
stadsomradet. Detta ger stora mgjligheter att samla och sprida kunskap, dela er-
farenheter, utveckla kompetens, gora goda affarer och paverka bostadspolitiken.
Det utvecklingsarbete som bedrivs inom flera omraden kan och ska genomforas
tillsammans med medlemsforetag.

Pdverkansarbete och opinionsbildning

Sveriges Allmannytta ska som intresseorganisation bedriva ett aktivt paverkans-
arbete gentemot riksdag, regering och myndigheter for en vil fungerande bo-
stadsmarknad och goda arbetsvillkor for medlemsforetagen. Det forutsitter en
aktiv omviarldsbevakning och -analys. Beroende pa vad det handlar om kan arbe-
tet ske helt i Sveriges Allmannyttas regi, tillsammans med medlemsforetag eller i
samverkan med andra aktorer for att visa pa bred uppslutning kring reformbe-
hov. En viktig del av paverkansarbetet bestér av opinionsbildning, som syftar till
att satta tryck pa beslutsfattare och andra aktorer.

Sveriges Allmannytta uppfattas idag som en trovardig och saklig expertorganisat-
ion. Denna forankring i fakta och forskningsresultat ska vidmakthéllas. Sveriges
Allmannytta ska samtidigt vara proaktiv i den bostadspolitiska diskussionen, lyfta

16



fram hyresritten och driva den allménnyttiga idén. Saklighet och noggrannhet
ska kombineras med nytankande och innovation for att utveckla intressebevak-
ningen och vissa opinionsbildningen.

Kompetensforsorjning

Sveriges Allmannytta ska vara ett nav i en process dar medlemsforetagen
samverkar och delar med sig av kunskaper och erfarenheter till varandra. Det gal-
ler bade tjanstemin och fortroendevalda. Det innebar att Sveriges Allmannytta
ska erbjuda branschens bista utbildningar, kvalificerad radgivning, natverk och
andra redskap som medlemsforetagen behover for kompetenshojning, kunskaps-
formedling och erfarenhetsutbyte. Lagar, regler och omvérldsfaktorer tillkommer
eller forandras och medlemsforetagen behover aktuell information d&ven om
detta.

Kompetensférsorjning ar en kritisk fraga for varje medlemsforetag. Kunniga och
motiverade medarbetare ar en forutsattning for att fa néjda hyresgaster och ut-
veckla framtidens boende. Tekniken i fastigheterna blir alltmer komplex. Klimat-
hansyn kraver nya kunskaper, rutiner och tankesatt, samtidigt som digitali-
seringen forandrar arbetssatt i grunden. Personal som arbetar i utsatta bostads-
omraden kan behova utbildning for att mota de sarskilda utmaningar de méter
dar.

Sveriges Allmannytta ska mota dessa behov genom att erbjuda de utbildningar
och andra aktiviteter som medlemsforetagen efterfragar. Sveriges Allmannytta
ska ocksa ta fram och tillhandahéalla mallar, vigledningar, guider och nyckeltal
som underlittar en professionell forvaltning. Detta ar sarskilt viktigt for mindre
medlemsforetag som har begransade resurser till utvecklingsarbete.

Natverk och erfarenhetsaterforing

Sveriges Allméannytta har idag 16 natverk for olika yrkesroller bland medlemsfo-
retagens anstillda. Dessa spelar en viktig roll for att sprida kunskap och dela erfa-
renheter. De ger ocksa inspel och goda rad till Sveriges Allméannytta nir det galler
behov av utvecklings- och paverkansarbete samt utbildningar. Nya natverk ska
startas nar medlemsforetagen signalerar att det finns behov av detta.

Bland medlemsforetagens medarbetare och fortroendevalda finns sammantaget
en mycket omfattande bank med erfarenheter som ar vardefulla att tillgénglig-
gora for kollegor i andra medlemsforetag. Formerna for att enkelt dela med sig av
goda exempel och lika enkelt ta del av andras exempel behover utvecklas.

Ramupphandlingar

Som en stor organisation kan Sveriges Allmannytta genom ramupphandlingar
underlitta for medlemmarna att gora goda affarer. De storsta ramupphandling-
arna har gillt de olika generationerna av Kombohus, medan andra har avsett till
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exempel upphandlingsstod samt bakgrundskontroll av leverantorer och arbets-
platskontroller. Har finns stora majligheter till affarsutveckling genom att identi-
fiera nya tjanster och mgjliga nya ramavtal utifran de behov som medlemsforeta-
gen har. Oavsett om allmannyttan behover tillampa LOU eller inte ger ramupp-
handlingar mojligheter till goda affarer.

Datadriven verksamhetsutveckling

Ett nytt verksamhetsomrade inom Sveriges Allmannytta ska utvecklas dar med-
lemmarna erbjuds stod inom datadriven verksamhetsutveckling. Det 1angsiktiga
malet ar att utveckla en samlad kunskapsbas som medlemsforetagen kan an-
vanda for datadriven verksamhetsutveckling och jamforelsetjanster. Det kan ex-
empelvis handla om uppgifter fran medlemsbolagens NKI-métningar (kundnojd-
hetsmatningar), klimat- och energidata, fakta om fastighetsbestdndet och ekono-
miska nyckeltal. Medlemsforetagen ska kunna mata, jamfora och folja upp sin
verksamhet och fa en dnnu béattre kunskapsbas att basera framtida beslut om
verksamhetsutveckling pa.

Digitalisering

Den péagéende digitaliseringen péaverkar alla delar av bostadsforetagen, och ut-
vecklingen gar snabbt. Digitaliseringen 6ppnar nya mojligheter, men rymmer
ocksa utmaningar nir det galler juridik, affarsmodeller, sdkerhet och digitalt ut-
anforskap. Det smarta hemmet innebar att allt fler apparater och foremal i bosta-
derna ar standigt uppkopplade mot internet, vilket medfoér en rad mojligheter och
Oppnar for nya tjanster.

Samarbete mellan medlemsforetagen ger de basta forutsattningarna att tillvarata
dessa mojligheter och mota utmaningarna, och Sveriges Allmannytta ska givetvis
ockséa stodja medlemsforetagen inom detta omrade. Sveriges Allménnytta ska er-
bjuda medlemsforetagen ett kunskapspaket och ett applikationspaket med en rad
digitala tjanster. Sveriges Allmannytta ska darutover tillsammans med medlems-
foretag utveckla digitala tjanster och affairsmodeller som kan 6ka intdkterna.

Allmannyttans digitaliseringsinitiativ, som pagick 2019—2022, har genomfort ett
stort antal projekt och samlat erfarenheter som ska tillvaratas, anvandas och ut-
vecklas. En forutsattning for att ta del av nya smarta 16sningar ar att medlemsfo-
retagen utvecklar sina IT-system. Nya arbetssitt kraver gemensamma insatser
inom kravstillning av nya tjanster och produkter, men dven nya sétt att upp-
handla. Det géller inte minst att stélla krav pa att nya applikationer kommunice-
rar med affarskritiska system pa ett standardiserat sétt.
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Sex fokusomraden

Bostadsforetagets fastigheter ar hyresgisternas hem och forvaltningen handlar
darfor ytterst om att erbjuda ett bra och prisvart boende. Huvuddelen av foreta-
gens kapital ligger i fastigheterna och det ar en formogenhet som behover vardas.
Att forvalta de egna fastigheterna pa ett professionellt sétt dr en av medlemsfore-
tagens viktigaste uppgifter.

En fastighetsforvaltning med en val fungerande forvaltningsorganisation utgor en
stabil grund for de strategiska beslut som 6ver tid maste fattas for att foretagens
ldngsiktiga mal avseende vardebevarande och vardeutveckling av fastighetsbe-
standet ska uppnas.

Fastighetsforvaltningen utgor séledes karnverksamheten hos medlemsforetagen
och pagar varje dag aret om. Den inrymmer ett stort antal ekonomiska, sociala
och tekniska fragor pa olika nivéer.

Sveriges Allmannytta ska pa flera satt stodja medlemsforetagens fastighetsfor-
valtning. Under mandatperioden 2023—2027 ligger fokus pa dessa sex omraden:

1. Gron omstallning

2. Stark och uthallig ekonomi

3. Bostadssocialt ansvar

4. Levande och attraktiva stadsdelar och bostadsomraden
5. Nya hyresbostader

6. Ansvarsfull renovering
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1. Gron omstallning

Sveriges Allmannytta ska

* Genomfora och utveckla Allmannyttans klimatinitiativ

* Verka for att byggmaterialtillverkare utvecklar produkter med
mindre miljopaverkan

* Utveckla metoder for att forebygga riskerna med ett foridndrat kli-
mat

¢ Verka for okad tilliimpning av cirkulir ekonomi

* Stodja medlemsforetagen i arbetet med fastighetsnira insamling av
hushallens avfall

* Sprida goda exempel pa atgirder som framjar gron mobilitet

* Stodja medlemsforetagens arbete med att redovisa enligt EU:s taxo-
nomi

Den grona omstallningen kraver att alla aktorer arbetar for minskad miljo- och
klimatpaverkan genom till exempel minskad energianvindning, minskade ut-
slapp av vaxthusgaser, klimatanpassning med naturbaserade 16sningar samt ef-
fektiva, giftfria och cirkuldra resursfloden.

Allmannyttans klimatinitiativ

Allmannyttans klimatinitiativ startades 2018 som en fortsiattning pa det sa
kallade Skaneinitiativet, som lanserades 2008 med syfte att minska utsldappen av
vaxthusgaser. Malen ar att bostadsforetagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och
att energianviandningen ska minska med 30 procent. Medlemsforetag med totalt
over 800 000 bostider har anslutit sig till initiativet. Idag pagar ett omfattande
och engagerat arbete och man ar pa god vag att realisera méalen. Sveriges Allméan-
nytta ska driva pa for att malen ska uppnaés. Det ar ett viktigt bidrag till att uppna
Parisavtalets temperaturmaél, och under mandatperioden behéver Klimatinitiati-
vet utvecklas for att accelerera omstéllningen.

Energipriserna stiger och blir mer oforutsigbara, samtidigt som flera energidi-
rektiv frdn EU ska implementeras under mandatperioden. Det kommer bland an-
nat att innebara okat fokus pa byggnaders klimatpaverkan samt krav pa energief-
fektivisering i befintlig bebyggelse. Ligre energianvindning minskar kostna-
derna, samtidigt som den minskade efterfragan bidrar till att stabilisera energi-
priserna. Att producera egen el fran sol- och vindenergi samt nyttja nya 16sningar
for att anvianda och dela energin inom fastighetsbestandet blir mer ekonomiskt
lonsamt. Sveriges Allmannytta ska stodja medlemmarna att snabbare implemen-
tera innovationer inom omradet.
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Miljo och klimat

Svenska byggnader star totalt for 6ver en femtedel av Sveriges utslapp av vaxt-
husgaser sett ur ett livscykelperspektiv. Bygg- och fastighetssektorn svarar f6r en
vasentlig del av och har diarmed ett stort ansvar for att minska den, men ocksa
stora mojligheter att bidra till en battre miljo. Det finns stor potential i att minska
belastningen, bland annat genom att minska energianvandningen i bostadsbe-
stdndet, genom att minska klimatavtrycket fran ny- och ombyggnadsprojekt och
genom att bidra till att hyresgisterna kan minska sitt klimatavtryck frén trans-
porter. Sveriges Allmannyttas medlemsforetag kan bli forebilder inom detta om-
rade.

Det behover stillas langsiktigt hallbara miljo-, klimat- och funktionskrav pa bygg-
nader for att skapa ett tryck sé att det utvecklas produkter med mindre miljopa-
verkan. Det bidrar till innovation och till att fler sdidana produkter kommer ut pa
marknaden.

Klimatférandringarnas negativa konsekvenser har blivit alltmer patagliga och
kraver atgirder. Effekterna av den skada som redan har skett — som 6versvim-
ningar, torka, extrem virme, brinder, kyla och stormar — beh6ver métas genom
klimatanpassning.

For att minska de negativa effekterna av klimatforandringarna behover tradition-
ella tekniska l16sningar kompletteras med naturbaserade l6sningar, som exempel-
vis gronytor. Dessa bidrar till bade klimatanpassning och till att begriansa den
globala uppvarmningen genom att upptaget av viaxthusgaser okar.

Cirkular ekonomi

Den grona omstillningen kraver ocksa en utveckling av den cirkuldra ekonomin.
Grundldggande ar att minska anvandningen av jungfruliga ravaror, att ateran-
vanda eller materialatervinna s mycket som mojligt och att betrakta avfall som
en resurs. Tva forutsattningar behover vara uppfyllda for att den cirkulira ekono-
min ska fungera och kretsloppen kunna slutas: dels ska det material som anvands
inte innehélla farliga Amnen, dels maste efterfragan riktas mot produkter som ar
designade for demontering och aterbruk eller atervinning.

Avfallshantering

Bygg- och rivningsavfall utgor en av de storsta avfallsmiangderna i Sverige och dar
finns material av hog kvalitet som borde dteranvindas eller materialdtervinnas.

Manga medlemsforetag har ocksa inrattat miljorum for att underlatta for hyres-
gésterna att sortera ratt. Trots det innehaller soppasarna upp till tva tredjedelar
atervinningsbart material, som forpackningar och matavfall. Det leder till 6kade
kostnader for fastighetsiagaren, eftersom restavfall ar dyrare an sorterat avfall,
samtidigt som felsorteringsavgifter har blivit vanligare.
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Under mandatperioden kommer ansvaret for insamlingen av forpackningsavtfall
att 6vergd fran producenterna till kommunerna. Ar 2027 ska fastighetsnira in-
samling vara inford for hushallen vad géller de vanligast forekommande forpack-
ningsslagen, som papper, plast, metall och glas. Materialatervinningsmélen kom-
mer ocksa att skiarpas. Det kommer att krivas ett samarbete mellan kommuner
och fastighetsigare for att den fastighetsnira insamlingen ska fungera pa basta
satt och materialdtervinningsmalen ska kunna nas.

Bo och resa klimatsmart

Bostadsforetagen behover underlitta for hyresgisterna att leva och bo pa
ett hallbart och klimatsmart sitt sa att miljobelastningen minskar. Det kan exem-
pelvis handla om att fraimja delningsekonomi, 1an av verktyg och utrustning som
sédllan anvands, och sa kallad gron mobilitet, som tillgang till bil- och cykelpool.
Bostadsforetaget kan ocksa verka for en god kollektivtrafiksforsorjning. Beroen-
det av bil varierar, liksom forutsattningarna att minska bilberoendet. Allt fler val-
jer eldriven bil och hyresgédsterna maste ha goda mojligheter att ladda dessa. Det
offentliga stodet till investeringar i laddinfrastruktur behover fordelas rattvist i
forhéllande till antalet bostéder, oavsett upplételseform.

Allt fler av hushallens inkop gors genom nithandel och det finns ett flertal sitt
som varorna kan levereras pa. Det dr bra om hyresgisterna pa ett enkelt satt kan
ta emot forsandelser. Inom Treparten (Sveriges Allmannytta, Fastighetsigarna
Sverige och Hyresgéstforeningen) pagar ett utvecklingsarbete kring leverans-
boxar. Ambitionen ir att dessa ska vara operatorsneutrala, sa att alla leverantoérer
kan leverera till alla boxar — och att de fastighetsdgare som upplater mark ska fa
ersittning for detta.

Taxonomi for hallbara investeringar

EU:s taxonomi, som ar ett klassificeringssystem for héllbara investeringar, kom-
mer att medfora utvidgade rapporteringskrav och darmed hogre kostnader. In-
ledningsvis omfattas i forsta hand storre foretag, men dven mindre foretag kom-
mer att beroras indirekt genom att finansiarer méste redovisa hur deras investe-
ringar paverkar miljon.
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2. Stark och uthadllig
ekonomi

Sveriges Allmannytta ska

e Ta fram en vigledning for strategier for langsiktigt stark och uthallig
ekonomi

» Arbeta for att Trepartsoverenskommelsen tilléimpas av de lokala
parterna och utvirdera hur den fungerar

» Stodja medlemsforetagen i arbetet med systematisk hyressiittning

« Verka for en nationell, offentlig och littillginglig hyresstatistik

* Folja upp och utvirdera bestimmelserna om presumtionshyra

For att Sveriges Allménnyttas medlemsforetag ska kunna erbjuda bostader till
alla med god kvalitet i hela landet kravs att de har moéjlighet att agera affarsmass-
igt och generera vinst aven under ekonomiskt karva tider. Men det ar alltid det
langsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga Ionsamheten som star i fokus. Med-
lemsforetagen behover utveckla sina strategier for en stark och uthéllig ekonomi
och Sveriges Allmannytta ska tillsammans med medlemsforetag ta fram en vag-
ledning for detta.

Sveriges Allmannytta ska stotta medlemsforetagen pa olika sitt nar det géller
ekonomin och maélet ar givetvis att alla medlemsforetag ska kunna ta sig igenom
lagkonjunkturen. Direkt samverkan, sarskilt mellan mindre medlemsforetag, kan
var ett sitt att klara sig igenom den pa ett ekonomiskt hallbart sitt.

Hyran ar bostadsforetagets framsta intakt

Bostadsforetagen drabbas hart av bland annat stigande rantor, hojda materialpri-
ser och 6kade kostnader for el och uppvarmning. Det méaste kompenseras med
ho6jda hyror, vilka ar bostadsforetagens enda intdkt. Om inte hyresintdkterna over
tid 6kar i samma takt som kostnaderna drabbar det hyresgisterna i form av mins-
kat underhall och minskad service. Samtidigt innebar inflationstrycket att manga
hushall har mindre pengar att rora sig med och darmed svart att betala en sa
mycket hogre hyra som hyresviarden skulle behova fa in.

Eftersom hyresintakterna har en affarskritisk funktion ar det nodvandigt att de
kommer in regelbundet och kan justeras vid behov. Ett vil fungerande kollektivt
forhandlingssystem ar ett effektivt sitt att justera méanga hyror i ett samman-
hang. En forutsittning for att systemet ska fungera ar dock att det rader balans
mellan parterna och att man ar 6verens om vad som ska ligga till grund for for-
handlingarna.
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Trepartens rekommendation for de arliga hyres-
forhandlingarna

Treparten (Sveriges Allmannytta, Fastighetsdgarna Sverige och Hyresgastfore-
ningen) kom 2022 Gverens om en gemensam rekommendation for de éarliga hy-
resforhandlingarna fran och med férhandlingsaret 2023 till och med 2026. Inom
Treparten kommer 6verenskommelsen att utvarderas och vidareutvecklas.

Utgangspunkten for 6verenskommelsen ar att hyresviarden ska klara sina dtagan-
den med bibehallen kvalitet, underhallsniva och avkastning for nastkommande ar
och aven over tid, samt att hyresgésten far en rimligt héllbar, stabil och forutse-
bar hyresutveckling. Det ligger ocksa ett stort varde i att marknadens aktorer
sjalva formar hyressattningen utan statlig inblandning eller reglering.

Hyressattning

Hyresséttningen ska ta sin utgangspunkt i hur bostadskonsumenter allmént var-
derar olika egenskaper i boendet. En systematisk och transparent hyressattning
skapar darfor rattvisa mellan hyresgaster. Det ar viktigt att bostadens lage och
omradets attraktivitet far genomslag i hyressattningen, liksom kvaliteter i fraga
om miljo, service och underhall. Treparten har tagit ansvar for att bruksvardes-
faktorernas paverkan pa hyran ska kunna hanteras av de lokala parterna. Arbete
pagar nu med att ta fram en modell for systematisk hyressiattning som speglar hy-
resgasternas viarderingar av lagenheternas varierande bruksviarden. Modellen ska
kunna fungera pé alla orter.

Aven forvaltningskvaliteten bor paverka hyran, men ska hanteras separat fran 6v-
riga komponenter och dven fran de arliga hyresférhandlingarna. Treparten har
presenterat en metod for hur forvaltningskvalitet kan matas och paverka hyran.

Till detta kommer att hyran for en enskild ldgenhet alltid kan provas av hyres-
namnden enligt bruksvirdesreglerna. Hyresnamnden ska da faststilla hyran till
skiligt belopp, vilket ytterst syftar till att virna hyresgéstens besittningsskydd.
Systemet skapar sammantaget en rimlig balans mellan hyresviardar och hyresgis-
ter.

Offentlig hyresstatistik

En atgird som kan 6ka transparensen pa hyresbostadsmarknaden och ytterligare
stiarka konsumenternas stillning ar framtagandet av en heltiackande offentlig hy-
resstatistik. Treparten ar 6verens om att dagens offentliga hyresstatistik maste ut-
vecklas. Det behovs en lattillganglig statistik som visar olika hyresbostaders hy-
ror, lagen och egenskaper pa lokal niva. Det ar bra bade for hyresgéster, hyresvér-
dar och hyresforhandlingarna, och kan bidra till 6kad forstaelse for hur hyressatt-
ningen fungerar.

24



Presumtionshyra

Presumtionshyror har blivit allt vanligare och bygger pa att en forhandlingsover-
enskommelse har traffats innan inflyttning sker. Inneborden av en sddan hyra ar
att den vid en tvist ska presumeras (antas) vara skilig av hyresndimnden och att
ingen bruksvardesjamforelse ska ske. Under presumtionstiden dr huvudregeln att
hyran inte far 4ndras. Ett undantag fran huvudregeln ar att hyran far dndras i den
maén det ar skaligt med héansyn till den allminna hyresutvecklingen pé orten.
Detta har inom branschen uppfattats som att presumtionshyran kan hojas med
samma relativa belopp, och investeringskalkylerna har byggt pa detta.

Tva prejudicerande beslut i Svea hovritt visar emellertid pa att begreppet hiansyn
ska tolkas mer restriktivt. Hovratten har dven slagit fast en metod for att beriakna
hur den allmanna hyresutvecklingen pa en ort ska kunna paverka en presumt-
ionshyra. Detta har skapat osdakerhet kring presumtionshyror bland fastighetsa-
gare. Det finns darfor skal att se 6ver systemet med presumtionshyra vad géller
tillampningen av undantagsregeln, men ocksa vad giller hyresvirdens majlighet
att erbjuda tillval under presumtionstiden samt risken for hyressankning vid pre-
sumtionstidens utgang.
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3. Bostadssocialt ansvar

Sveriges Allmannytta ska

e Sprida erfarenheter av samarbete mellan bostadsforetag och kom-
mun

« Uppdatera och utveckla viigledningen om tilltrideskrav pa hyresgis-
ter

* Verka for att inkomstkrav — om sadana stills — ska utga fran att det
finns tillrackligt konsumtionsutrymme kvar nér hyran ar betald

e Ta fram forslag pa hur tilldelning av liigenheter kan ga till for att fler
ska kunna ta plats pa bostadsmarknaden

» Folja upp och utvardera hur genomforda forandringar i hyreslagen
paverkat hyresmarknadens funktionssitt och bedoma om fler atgir-
der behovs

 Arbeta tillsammans med Sveriges Kommuner och Regioner och
andra aktorer for att hemloshet inte léingre ska vara att problem i
Sverige ar 2030

» Sprida exempel pa framgangsrikt arbete med att forebygga avhys-
ningar

» Verka for atgirder som gor att sa manga hyresgister som mojligt
har en hemforsikring

Alla manniskor behover en bostad. Medlemsforetagen tar ett bostadssocialt an-
svar genom att erbjuda boende som gor att livet fungerar for alla hyresgaster. Att
bo med hyresratt ska vara tryggt och bekvamt, med mojlighet till inflytande 6ver
den egna bostaden och boendet.

Tilltradeskrav

Om bostadsforetag ska kunna erbjuda bostidder for alla s maste det bli lattare for
fler att ta sig in pa bostadsmarknaden. Det kan darfor finnas skil att se 6ver till-
tradeskraven. Det giller bade allménnyttan och privata hyresvirdar. Det ar av
storsta vikt att hushéllet kan betala hyran, men de krav som stills pa hyresgaster
ska vara rimliga och inte utestianga sokande i onodan. Bostadsbidrag och bostads-
tillagg ar valfairdssamhallets stod till hushall med ldga inkomster, for att de ska
kunna efterfraga lampliga och lagom stora bostidder, och ska sjilvklart riaknas
som inkomst. Det kan finnas skil att kriva inkomst fran forvarvsarbete i vissa
omraden, men inte generellt. Den vigledning om tilltrddeskrav som utarbetats
gemensamt av Sveriges Allmannytta och Fastighetsdgarna behover ses 6ver och
uppdateras.
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Flera medlemsforetag har under senare ar sankt eller tagit bort inkomstkraven pa
nya hyresgaster och sett over vilka inkomstslag som man godtar. Erfarenheterna
visar att hushall med lagre inkomster inte far betalningsproblem oftare dn andra.
I de fall inkomstkrav dnda stills ar det att foredra att de utgér fran konsumtions-
utrymmet efter det att hyran ar betald, snarare dn krav som bygger pa en multipel
av hyresbeloppet. Detta eftersom det inte ar sjilvklart att levnadskostnaderna ut-
over utgifterna for bostaden okar i relation till den hogre hyran.

Tilldelning av hyresbostader

Tilldelningen av uthyrningslediga bostiader sker oftast enligt nagon form av prin-
cip som prioriterar langst kotid. Det ar ett forhallandevis enkelt och transparent
system, som ocksa ofta upplevs som rittvist. Késystem motverkar dock rorlighet
och missgynnar dem som av naturliga skal har kort kotid, till exempel beroende
pa lag alder eller for att man vill flytta till en ort pa grund av arbete. Ett flertal f6-
retag tillampar dock forturer for bostadsokande med séarskilda behov, men det
sker i begransad utstrackning och handlar om mindre &n tva procent av den to-
tala uthyrningen. Sveriges Allmannytta ska tillsammans med medlemsforetag ta
fram forslag pa hur tilldelning av lagenheter kan ga till for att fler ska kunna ta
plats pa bostadsmarknaden, till exempel genom en avvagning mellan behov och
kotid.

Sund hyresmarknad

Ska hyresritten vara en attraktiv upplatelseform maste hyresmarknaden vara
sund. Idag stors hyresmarknaden av olaglig handel med hyreskontrakt, oskiliga
andrahandshyror och otillditen andrahandsuthyrning. Detta skadar hyresmark-
nadens funktionssatt och drabbar enskilda manniskor som behover en bostad och
soker den pa normalt sitt.

2019 genomfordes ett antal lagindringar i syfte att komma till ratta med proble-
men. D4 skarptes bland annat kraven for 1agenhetsbyten och dven straffet for att
ta betalt for en hyresritt, samtidigt som ocksa kop av hyresratter kriminalisera-
des. De nya reglerna innebar ocksa att hyresritten forverkas om hyresgisten hyr
ut lagenheten med en oskilig hyra. Dessutom kriminaliserades olovlig uthyrning i
andra hand till en oskailig hyra.

Lagandringarna har fatt konsekvenser. Framfor allt har det blivit mojligt for hy-
resvardar att “aterta” bostdder som hyrts ut i andra hand utan tillstdnd, for att i
stillet hyra ut dem till bostadssokande. Lagindringarna ger dven utrymme for yt-
terligare atgirder och hir behovs samlad kunskap och erfarenhetsaterforing, sar-
skilt nir det giller hanteringen av kriminella beteenden. Sveriges Allménnytta
ska utviardera reformen for att se om de nya mojligheterna utnyttjas och, om sa
inte ar fallet, analysera varfor det inte sker och om detta bor forandras, samt om
det finns skal till ytterligare lagskarpning.
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Hemloshet

Enligt den senaste kartlaggningen fran 2017 var omkring 33 000 personer da
hemlosa i landet. Det avser personer som ar akut hemlosa, bor pa institution eller
stodboende, har ett boende ordnat av socialtjansten eller ett eget ordnat kortsik-
tigt boende. Det senare kan till exempelvara inneboende hos bekanta eller boende
i andra hand, med tillfalligt kontrakt eller utan kontrakt. Darutover finns ett mor-
kertal. Heml6shet beror pa bade strukturella och individuella faktorer och ar en
situation som en person kan befinna sig i under olika 1ang tid. Det 4r kommu-
nerna som har bostadsférsorjningsansvar och de behéver samarbeta bade med
det egna bostadsforetaget och med privata fastighetsagare for att minska hemlos-
heten.

Regeringen beslutade ar 2022 om en nationell hemloshetsstrategi som innebar
att hemloshet ska forebyggas, att ingen ska bo eller leva pé gatan och att metoden
Bostad forst bor inforas nationellt. Bostad forst dr en beprévad metod for att mot-
verka hemloshet for personer med social problematik. Den utgar fran att manni-
skor behover ett tryggt boende for att kunna gora nagot at sina 6vriga problem.
Personer i akut hemloshet erbjuds déarfor en bostad pa samma villkor som andra
hyresgiaster. Detta kombineras sedan med frivilliga och individuellt anpassade
hjalpinsatser.

Sveriges mal bor vara att hemloshet inte langre ska vara att problem ar 2030. So-
ciala kontrakt eller Bostad forst kan vara en hjalp for personer med social proble-
matik att komma in pa bostadsmarknaden. Personer som ar hemldsa av struktu-
rella skil behover ett arbete med en 16n som gor det majligt att betala hyran, men
kan ocksa behdva stod genom bostadsbidrag och statlig hyresgaranti.

Allmannyttan kan som ett kommunalt redskap och, i samverkan med socialtjans-
ten, ta sin del ansvaret for att minska hemlosheten. Men privata fastighetsagare
maste ocksa bidra i motsvarande utstrackning, och dven andra upplatelseformer
nar det ar mojligt. Sveriges Allmannytta ska, tillsammans med Sveriges Kommu-
ner och Regioner och andra aktorer, starta ett langsiktigt arbete som syftar till att
hemlG6shet inte langre ska vara ett problem i Sverige ar 2030.

Forebygga avhysningar

Under de senaste tio aren har i genomsnitt omkring 2500 avhysningar verkstallts
varje ar. For den enskilde hyresgisten ar konsekvenserna av en avhysning allvar-
liga, och dessutom ar avhysningar kostsamma for samhillet och bostadsforeta-
gen. Enbart avhysningen fran en tvarumslagenhet kostar enligt Kronofogdens
uppskattning omkring 30 000 kronor, ndgot som ofta hyresviarden far sta for. I
ménga kommuner bedrivs avhysningsforebyggande arbete i samarbete mellan
bostadsforetaget, kommunen och Kronofogden. Det ar ett effektivt sitt att framja
kvarboende och motverka hemloshet.
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Hemforsakring

Flertalet hushall har idag hemf6rsidkring, men inte alla. Att en del hushall inte
tecknar hemforsiakring ar ett uppenbart problem. Om hyresgister utan hemfor-
sakring vallar skador blir det manga ganger hyresviarden som far sta for kostna-
den, eftersom dessa hyresgéaster ofta saknar tillgangar. De kostnader som drabbar
fastighetsagaren vid brander eller vattenskador kan vara omfattande — och for
enskilda hyresgister utan hemforsiakring som &r skadevallande kan det innebira
en personlig katastrof med livslanga skulder. Det rader ingen tvekan om att det
vore hogst onskvirt att samtliga hushall tecknar en hemforsiakring. Sveriges All-
mannytta ska darfor verka for atgarder som gor att s manga hyresgéister som
mojligt, helst alla, har en hemforsakring.
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4. Levande och attrak-
tiva stadsdelar och
bostadsomraden

Sveriges Allmannytta ska

« Sprida erfarenheter av framgangsrikt arbete for levande och attrak-
tiva stadsdelar och bostadsomraden

» Stodja medlemsforetagens arbete med lokaler i fastighetsbestiandet

* Sprida erfarenheter av platssamverkan mellan fastighetsigare

« Utveckla arbetet i Trepartens digitaliseringsforum for att gora hy-
resritten till en mer attraktiv boendeform

 Arbeta for att tillgang till tradlost internet ska kunna inga i hyran for
alla

» Sprida erfarenheter om hur platsdata kan anvindas for att miita,
analysera och motverka boendesegregation pa lokal niva

e Tillsammans med ovriga bostadsbranschen och civilsamhaillet ta ini-
tiativ till evidensbaserade insatser som bryter utanforskapet

« Folja forskning och sprida exempel pa metoder som kan virdera so-
ciala insatser och atgiarder i stadsdelar och bostadsomraden

» Stodja medlemsforetagens arbete for att bittre kunna motsta yttre
hot och kriser genom ett resilient boende

Sverige behover levande och attraktiva stadsdelar och bostadsomréden med god
tillgang till service och motesplatser. Dartill behovs en blandning av bostadstyper
och upplatelseformer som passar olika hushall, oavsett var i kommunen som om-
radet ligger.

Helt och rent, snyggt och tryggt

Grundldggande for att manniskor ska trivas i och kidnna stolthet 6ver sin stadsdel
eller sitt bostadsomrade ar att det ar helt, rent, snyggt och tryggt. Vilskotta och
trivsamma gardar och utemiljoer har ett stort viarde for alla hyresgaster, men ar
sarskilt viktiga for dldre manniskor och for barn, som oftast ror sig inom ett be-
gransat avstand fran bostaden. Utformningen av garden liksom tillgang till gron-
omraden i nirheten, spelar ocksa stor roll ur ett hdlsoperspektiv. Miljoer som in-
spirerar till fysisk aktivitet bidrar bade till en forbattrad folkhalsa och till méanni-
skors vilmaende.
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Service och verksamheter i lokaler

Aven utbudet av service och andra verksamheter ir avgorande for hur ett bo-
stadsomrade upplevs — savil av de boende som av bestkare. I medlemsforetagens
bestand finns ett stort antal lokaler som inrymmer en mingd olika typer av verk-
samheter — bade offentliga, som skolor och forskolor, men d&ven kommersiella,
som restauranger, caféer, butiker, kontor och arbetsplatser. Aktiva och livaktiga
verksambheter, ofta beldgna i bottenplan pa bostadshus, bidrar till levande och at-
traktiva stadsdelar.

Trepartens digitaliseringsforum

Treparten (Sveriges Allmannytta, Fastighetsdgarna Sverige och Hyresgastfore-
ningen) har startat ett gemensamt digitaliseringsforum. Syftet ar att utveckla hy-
resratten till en digitalt anpassad boendeform med smarta tjanster som kan skapa
mervarden for bade hyresvardar och hyresgister. Det gemensamma digitali-
seringsforumet ska folja utvecklingen inom omréadet, utreda finansieringslos-
ningar av olika digitaliseringsatgirder samt ta fram ramavtal. Det ska ocksa ge
parterna vagledning i hur utvecklingen av digitala tjanster ska hanteras inom ra-
men for bruksviardessystemet. En mélsittning ar att tillgang till tradlost internet
ska kunna inga i hyran for alla.

Segregation

Den socioekonomiska boendesegregationen innebar att grupper av manniskor le-
ver atskilda fran varandra. Det behover i sig inte utgora ett problem for samhaillet
eller individerna. Problemet uppstér nir segregationen leder till alltfor ojamlika
uppvaxt- och levnadsvillkor, vilka begransar manniskors livsval och mojligheter.
Nar de negativa konsekvenserna pé individuell niva blir alltfér omfattande blir
konsekvenserna for hela samhillet negativa och riskerar att hota ssmmanhall-
ningen i samhallet.

Darfor ska integrationen framjas och segregation och utanforskap motverkas.
Den statliga delegationen mot segregation har utvecklat ett verktyg for att mata
hur segregationen ser ut och forandras. Vid arsskiftet 2022/23 6vertog Boverket
ansvaret for att forvalta och utveckla detta verktyg, som genom anviandning av
platsdata mojliggér matning och analys av socioekonomisk segregation pa nat-
ionell, regional och lokal niva. Det gor det majligt for berérda aktorer att upp-
marksamma platsens betydelse for samhallsutvecklingen och skapar underlag for
segregationsbrytande dtgarder och uppfoljning av dessa.

Omkring 13 procent av den svenska befolkningen bor i omradden som karaktarise-
ras av socioekonomiska utmaningar. Ett antal av dessa omraden klassas av poli-
sen som utsatta omraden, eftersom kriminella personer bedéms ha en inverkan
pé lokalsamhillet. I dessa omraden bor omkring fem procent av befolkningen.
Maénga av invanarna upplever otrygghet bade pa grund av kriminalitet och pa
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grund av nedskrapning, men trivs dnda bra i sitt bostadsomrade. Medlemsforeta-
gen ager en relativt stor del av fastigheterna i dessa omraden.

Det langsiktiga mélet ar att segregationen ska minska och att Sverige inte ska ha
nagra omraden med stora socioekonomiska utmaningar. Det ar darfor en viktig
uppgift for bostadsforetagen att frimja integration i samhaéllet och motverka ut-
anforskap — for att bidra till lika villkor for alla och for att manniskor med olika
bakgrund och forutsattningar ska kunna fungera tillsammans i samhallet och bi-
dra till dess utveckling. Boende, arbete och skola ar nycklarna till den 6msesidiga
process som integration ar. Sveriges Allmannytta ska samla och sprida exempel
pa verktyg som kan anviandas for att motverka segregationen, liksom forsknings-
resultat.

Lokal samverkan

Allméannyttiga och privata hyresvardar som arbetar langsiktigt hor ofta till
det fatal aktorer som ar verksamma i flertalet av dessa omraden. Bostadsforeta-
gen har personal som kidnner omrédet vil pa plats varje dag och deras ofta breda
kontaktytor med boende och civilsamhalle samt andra offentliga och privata akto-
rer innebar goda mojligheter att vara en samordnande kraft for gemensamma in-
satser.

En organiserad samordning kan ske genom sa kallad platssamverkan mellan lo-
kala fastighetsdgare och andra aktorer. Det sker ofta i form av en lokal fastighets-
agarforening och kallas ibland Business Improvement District (BID). Platssam-
verkan beskrivs av Boverket som en metod for att uppna samordning av aktorers
resurser for att gemensamt gora forandringar och atgarder och tillhandahalla ser-
vice inom ett geografiskt avgransat omrade.

Tanken ar inte att ersatta annan samhallsservice, utan att gora nagot extra for det
geografiska omrade som samverkan omfattar. Engagemanget for platsen bland
aktorerna anses vara en av de viktigaste framgangsfaktorerna. Platssamverkan
finns idag pa flera orter med i huvudsak goda resultat néar det giller att 6ka trygg-
heten, minska brottsligheten, stirka det lokala naringslivet, géora omradet mer at-
traktivt och bidra till att de boende kianner samhorighet med sitt omrade och sina
grannar.

Brottsforebyggande arbete

Det ar polisen och kommunen som har ansvar for det brottsforebyggande arbetet,
men bostadsforetaget har ocksé en viktig roll som en stark, trovirdig, uthéllig och
legitim aktor som ser till att regler f6ljs. Bostadsforetaget kan pa kort sikt vidta ett
flertal atgarder for att 6ka tryggheten. En grundldggande atgard ar att se 6ver be-
lysning och 1as. Andra atgiarder kan vara lokal nirvaro varje dag, trygghetsdialo-
ger som foljs upp med lampliga atgarder, trygghetsviardar, kameradvervakning,
nolltolerans mot kriminell verksamhet, snabba atgarder mot skadegorelse och
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klotter samt att arbeta for sophantering utan nedskrapning. Dessutom behover
atgarder ofta vidtas for att det ska vara riktiga hyresforhéllanden i alla lagenheter.

Bryta utanforskap

Sveriges Allméannytta avser att tillsammans med 6vriga bostadsbranschen och ci-
vilsamhallet ta initiativ till evidensbaserade insatser for att bryta utanforskapet.
Det handlar om att sammanstélla och sprida kunskap fran Sverige och andra lan-
der, att initiera och underlitta samarbeten och langsiktiga samverkansprojekt
tillsammans med olika aktorer och att, i samband med detta, presentera politiska
forslag som majliggor forandringar. En langsiktigt hallbar 16sning pa problemen
forutsatter att negativa spiraler bryts och att ungdomar i utanforskapsomraden
kan kanna hopp infor framtiden.

Resilient boende

Ett resilient boende innebar att sévil fastigheter som personal och rutiner s
langt det ar mojligt kan sta emot hot och kriser, samt kunna aterhdmta sig efter
storningar. Det ar viktigt mot bakgrund av att de yttre hoten mot landets bostader
okat under senare tid. Det kan handla avbruten el- eller vattenforsorjning, nega-
tiva konsekvenser av klimatforandringarna, attentat, cyberangrepp, krig i Sveri-
ges naromrade eller andra hot. Bostadsforetagen behover aktivt bidra till sam-
héllets beredskap genom att tillhandahalla ett resilient boende och Sveriges All-
mannytta ska darfor stodja medlemmarnas arbete med att utveckla detta.
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5. Nya hyresbostader

Sveriges Allmannytta ska

e Arbeta for bostadspolitiska reformer som friamjar okat byggande av
hyresbostider som sa manga som mdgjligt kan efterfraga

* Verka for okat industriellt byggande

¢ Fortsiitta att utveckla Kombohuskonceptet

« Stotta bostadsforetag pa svaga marknader sa att de ska kunna bygga
nya hyresbostider

» Utveckla upphandlingsmodellen Klimatkrav till rimlig kostnad

* Verka for att bestimmelserna om strandskydd ses over i syfte att
mojliggora okat bostadsbyggande vid strinder med lagt skyddsviarde

 Arbeta for 6kad och sund konkurrens pa bygg- och byggmaterial-
marknaden

* Arbeta for att stiavja arbetslivskriminaliteten pa byggmarknaden och
i forvaltning genom information, kunskapsspridning och kompe-
tenshojning

Idag ar det bostadsbrist i fyra av fem svenska kommuner. I dessa kommuner bor
87 procent av befolkningen. Att bygga nya bostader ar darfor en av medlemsfore-
tagens viktigaste uppgifter. Malsattningen ar att s manga som mojligt ska kunna
efterfraga de nya bostaderna. Den har dock varit svar att uppna, eftersom bygg-
priserna har okat kraftigt under flera ar. Mellan &r 2000 och ar 2020 har pro-
duktionspriset for att bygga hyresbostader 6kat med 144 procent, medan den all-
manna kostnadsokningen (KPI) har varit 29 procent.

Nyproduktion

Boverkets senaste bedomning av bostadsbehovet visar att det behover det till-
komma omkring 63 000 bostédder per ar under perioden 2022—-2030 for att svara
upp mot 6kningen av antalet hushall samt ta igen det latenta underskott som
finns.

Den ekonomiska nedgangen i varldsekonomin har fatt stora konsekvenser for
byggandet. Priserna i de anbud som kommer in till bostadsforetag som vill bygga
nytt har rusat i h6jden. Flera medlemsforetag har darfor pausat nya byggprojekt
tills vidare. Enligt Boverkets prognos kan det inte uteslutas att byggandet faller
fran omkring 57 000 paborjade bostader 2022 ner mot 35 000 under 2023, och
aven under 2024. Byggandet av hyresratter minskar enligt prognosen med cirka
en tredjedel.
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Men det ar nodvandigt att bygga sa mycket som majligt med hyror som sa manga
som majligt har rad att efterfraga. For att det ska vara genomforbart ar det viktigt
att det industriella byggandet fortsatter att utvecklas och att alla aktorer verkar
for en 6kad och sund konkurrens pa bygg- och byggmaterielmarknaden. Det
kravs ocksa nationella bostadspolitiska reformer och en betydligt mer aktiv kom-
munal bostadspolitik, vilket utvecklas i kapitlet Langsiktig och rattvis bostadspo-
litik. Kombohusen, som ramupphandlats i flera omgangar sedan 2011, visar pa
mojligheten att pressa byggpriserna genom industriellt byggande och konceptet
ska fortsatta att utvecklas.

Vikande bostadsmarknader

Bostadsforetag pa vikande bostadsmarknader har ofta ekonomiska svarigheter till
f6]jd av minskande befolkning och i ménga fall &ven bostadsoverskott. Trots det
finns ofta behov av nya centralt belagna bostader som ar lampliga framst for
dldre, men ocksé for att behélla yngre manniskor som vill arbeta inom exempelvis
service- och vardyrken.

Bostadsforetagen har ofta svart att bygga nytt, bland annat pa grund av svarig-
heter att erhalla nodviandiga krediter. Dartill kan det komma krav pa att fastig-
hetsvardet ska skrivas ner nar ett hus ar fardigbyggt, om de utgifter som man har
haft 6verstiger det bedomda marknadsviardet for fastigheten. Det slar mot foreta-
gets ekonomi och forsvarar byggandet av efterfragade bostéader.

Sveriges Allmannytta ska hjalpa dessa foretag pa flera siatt. En atgard kan vara att
anvanda EU:s statsstodsregler om ekonomiska tjanster av allméant intresse, vilka
ger kommunerna mojlighet att stodja fastighetsiagare, forutsatt att det finns ett
stort behov av bostader pé orten och att de inte kan tillhandahéllas pa normala
marknadsvillkor. Dessutom behover tillimpningen av redovisningsreglerna om
nedskrivning ses over.

Klimatkrav till rimlig kostnad

Varje ny byggnad belastar klimatet och for att minimera belastningen behover
klimatkrav stéllas vid nyproduktion. Kraven baseras pa en livscykelanalys som in-
nefattar den totala resursatgangen fran och med byggandet och under byggna-
dens hela livstid. Med ett enhetligt sitt att berdkna klimatpaverkan blir det moj-
ligt att jamfora olika anbud. Kraven far dock inte kosta for mycket att uppfylla.
Sveriges Allmannytta har tillsammans med Kommuninvest och IVL Svenska mil-
joinstitutet tagit fram upphandlingsmodellen Klimatkrav till rimlig kostnad, vil-
ken behover uppdateras och utvecklas under mandatperioden samt anpassas till
EU:s taxonomi och Parisavtalets klimatmal.

Strandskydd

Bestimmelserna om strandskydd har stor betydelse for en ekologiskt och socialt
héallbar utveckling. Samtidigt finns ett starkt samhillsintresse av att det byggs nya
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bostidder. En avvagning mellan dessa intressen behover goras genom en differen-
tiering av strandskyddsbestimmelserna. De behover ta hdansyn till att tillgéng till
strander varierar i landet, liksom befolkningstithet och exploateringstryck. I tat-
bebyggda omréaden ar det viktigt att bevara gronomraden och strander for att sa-
kerstilla hallbar utveckling och framja folkhélsan. I mer glesbebyggda omraden
finns stora mgjligheter att bygga attraktiva strandnéra bostidder och samtidigt be-
vara stora strandomraden for allemansrattslig tillgdng och for goda villkor for
djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

Omvandling av lokaler till bostader

Ett satt att 0ka antalet bostader ar att omvandla lokaler till bostader. Moj-
ligheten att anpassa kraven i byggreglerna, i form av utformnings- och tekniska
egenskapskrav, ar ofta relativt stor. Daremot forsvarar momsreglerna omvand-
ling till bostader, eftersom moms som lyfts vid ombyggnader flera ar tidigare kan
behova aterbetalas om lokalerna gors om till bostader. En utmaning ar ocksa att
forena samhallets krav pa goda bostiader och goda boendemiljéer med krav pa
rimlig omvandlingskostnad, lonsamhet och rimlig hyra. Den senaste 20-arspe-
rioden har dock i genomsnitt cirka 2 500 bostider arligen tillkommit genom lo-
kalomvandling och den utvecklingen bor kunna fortsatta.

Sund byggmarknad

En sund byggmarknad &r en forutsattning for att tillrackligt manga nya bostader
ska byggas. Idag forekommer utbrett fusk och kriminalitet pa byggarbetsplatser i
Sverige och medlemsforetagen i Sveriges Allmannytta ar troligen inte mindre
drabbade dn andra. Fusket har 6kat under flera ar och har dessutom blivit en gro-
grund for organiserad brottslighet. Det handlar om allt fran obetalda skatter, ar-
betsgivaravgifter och sociala avgifter till illegal arbetskraft. Det leder till en omfat-
tande osund konkurrens pa byggmarknaden och blir ett problem som grenar ut
sig i samhallet.

Byggmarknadskommissionen har konstaterat att &ven om problemen med krimi-
nalitet inom byggsektorn varit kinda lange, s& har de forvarrats under senare ar.
Den alltmer rorliga arbetsmarknaden och det gransoverskridande EU-samarbetet
utnyttjas av organiserad ekonomisk brottslighet som har koppling till penning-
tvitt, fusk med loner, dumpning av sociala villkor samt medvetet skatteundan-
dragande. De allt langre kedjorna av underleverantorer, som &r svara att kontrol-
lera, leder till att kollektivavtal kringgés, lagregler ignoreras och att manniskor
som befinner sig i landet illegalt utnyttjas pa ett hansynslost sitt. Detta undergra-
ver konkurrensen pa den svenska byggmarknaden och hederliga foretag riskerar
att konkurreras ut av foretag som anviander olagliga upplagg.

Sveriges Allmannytta ska bedriva ett systematiskt arbete med att stotta medlems-
foretagen i deras arbete for sund konkurrens, fraimst genom radgivning. Sveriges
Allméannytta ar ocksa deldgare i ID06 — ett system for identifiering pa byggarbets-
platserna — och tillsammans med nio medlemsforetag en av finansidrerna av
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Byggmarknadskommissionen. Sveriges Allmannytta har dven, tillsammans med
representanter fran medlemsforetagen, arbetat fram ett samlat kunskapsdoku-
ment och en vigledning for ett systematiskt arbetssitt i syfte att komma at fusket
péa arbetsplatserna.

Sveriges Allmannytta har ocksa genomfort en ramupphandling som inkluderar
tjansterna upphandlingsstod, bakgrundskontroll och arbetsplatskontroll. Syftet
ar att underlatta for medlemsforetagen att arbeta for sund konkurrens inom ny-
produktion, renovering och forvaltning. Arbetet mot fusk och kriminalitet och for
sund konkurrens inom nyproduktion, renovering och forvaltning behover fort-
satta och utvecklas. Sveriges Allmannytta ska bidra med kunskap och erfaren-
hetsaterforing.
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6. Ansvarsfull renove-
ring

Sveriges Allmannytta ska

» Utveckla forslag pa hur ett renoveringsstod till hyresritten kan ut-
formas sa att det fraimjar ansvarsfull renovering

« Utveckla forslag som gor det mojligt for bostadsforetag att gora
skattemaissigt avdragsgilla avsattningar for framtida renovering

 Sprida erfarenheter kring hur ett framgangsrikt samrad med hyres-
gisterna kan genomforas infor en renovering

¢ Se 6ver om tillimpningen av bruksviardesregeln vid hyrestvister ef-
ter renoveringar kan och bor forindras

Under aren 1965—1974 byggde allmadnnyttan omkring 340 000 ldgenheter, vilket
motsvarar nistan halften av dagens totala bestand. Miljonprogrammets hyreshus
ar idag 50 ar eller dldre och stér infor ett stort renoveringsbehov: Husen behover
klimatanpassas. Stammar behover bytas och badrum férnyas. Energianvand-
ningen maste minskas genom atgirder pa tak och fasader och nya tekniklos-
ningar for varme och ventilation. Elsystem maste bytas ut och gardar behover
rustas upp. Lagenheterna méaste uppfylla de krav som dagens och morgondagens
hyresgaster stéller pa en modern bostad.

Medlemsforetagens mojligheter att klara av nodvandiga renoveringar varierar
dock stort och beror pa fastighetsbestandets kvalitet, foretagets ekonomi och vil-
ken marknad som foretaget befinner sig pa. For ménga ar de ekonomiska forut-
sattningarna att rusta upp husen inte sarskilt goda, vilket begransar de atgiarder
som ar mojliga att vidta. Det forekommer att bostadsféretag tvingas att silja fas-
tigheter enbart for att bekosta renovering av andra fastigheter, vilket ar olyckligt.

Att pressa kostnaderna ar sjalvklart lika viktigt vid renovering som vid nypro-
duktion. Renoveringsprojekten behover effektiviseras och i mojligaste méan
industrialiseras. Det behovs en 6kad konkurrens och att fler och dven mindre ak-
torer blir verksamma pa marknaden. Kraven pa att uppfylla nyproduktionsstan-
dard vid renovering maste begrinsas.

Intresseavvagning

Nir hyreshus behover renoveras har hyresviarden och hyresgasten ibland olika
perspektiv pa vad som behover goras. Hyresviarden har ofta ett mer 1angsiktigt
perspektiv och kan se ett behov av att gora lagenheterna attraktiva dven for kom-
mande generationer av hyresgaster, medan en enskild hyresgist ofta har ett mer
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kortsiktigt perspektiv och kan prioritera att halla nere sin egen hyra. Eftersom det
ar hyresviarden som har ansvaret for fastighetens goda bestand ar det viktigt att
hyreslagens bestaimmelser bygger pa en rimlig avvigning mellan badas intressen.
Sveriges Allmannytta anser att nu gillande lagstiftning i allt vasentligt gor det.

Sveriges Allmannyttas medlemsforetag har genomfort ett stort antal renoverings-
projekt och erfarenheterna visar pa att en bra dialog och kommunikation med hy-
resgisterna ar av mycket stor betydelse.

Kvarboende efter renovering

I allménhet brukar hyresgasterna uppskatta att huset som man bor i renoveras,
men for en del hyresgaster kan det vara svart att klara en hyreshjning efter reno-
veringen. FoOr att s manga hyresgéster som mojligt ska kunna bo kvar efter reno-
veringen ar det vanligt att bostadsforetagen ger hyresgasterna mojlighet att valja
renoveringsniva, och darmed hyresniva, samtidigt som den nya hyran trappas in
under tre till fem &r.

Saddana erbjudanden kan vara viktiga for enskilda hushall, men ar inte tillrack-
liga. For att s manga som mojligt ska kunna bo kvar behover renoveringskostna-
derna sidnkas och de boendes betalningsformaga okas. Detta kan dstadkommas
genom bostadspolitiska reformer, vilket utvecklas i kapitlet Langsiktig och rattvis
bostadspolitik.

Hyran efter renovering

Efter en renovering kommer hyran alltid att beh6va hojas, men for att begransa
hyreshojningen bor det finnas en form av renoveringsstod riktat till hyresratten,
liksom det finns ett renoveringsstod riktat till det agda boendet (ROT-avdraget).
Sveriges Allmannytta ska utveckla ett forslag pa hur ett sddant renoveringsstod
till hyresratten kan utformas och dartill ett forslag som gor det mojligt for bo-
stadsforetag att gora skattemassigt avdragsgilla avsattningar for framtida renove-
ringar.

Tillimpningen av bruksvardesreglerna om en hyresvird och hyresgast tvistar om
hyran efter en renovering har ifrdgasatts av flera skil. Att renovera ett dldre kok i
stillet for att byta ut det kan kosta lika mycket, eller till och med mer — men
bruksvardet kommer att bedomas som lagre. Renoveringar som enbart ar "kos-
metiska” bedoms ofta ge ett markbart hogre bruksvirde. Detta ar problematiskt
ur ett hallbarhetsperspektiv. Det finns darfor skal att se over tillimpningen och
overviga forandringar, utan att grunden for bruksviardessystemet dndras.
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Dagordningens punkt 25

Faststillande av kretsindelning

Enligt stadgarna ska kongressen vid varje ordinarie sammantrade faststilla
kretsindelning for val av kongressombud. I stort sett ar kretsindelningen
densamma ar fran ar och brukar bara justeras i samband med forandringar i

lansindelningen.

Krets 1 Stockholms ldn

Krets 2 Uppsala, Sédermanlands, Gotlands och Viastmanlands lan

Krets 3 Ostergétlands, Jonkopings, Kronobergs och Kalmar lin

Krets 4 Blekinge, Skane och Hallands lan

Krets 5 Vistra Gotalands lan

Krets 6 Virmlands och Orebro lin

Krets 7 Gavleborgs och Dalarnas lan

Krets 8 Vasternorrlands, Jamtlands, Vasterbottens och Norrbottens lan
Krets 9 Riksvalskrets for medlemsforetag med annan huvudman eller dgare

an kommunen

Kongressen foreslas besluta

att

faststilla nuvarande kretsindelning enligt ovan.



Dagordningens punkt 26

Faststillande av ram for arsavgiften 2024 och 2025

Enligt stadgarna ska medlemsavgiftens storlek faststillas av styrelsen inom en av
kongressen anvisad formel och ram.

Kongressen 2019 beslutade att medlemsavgifterna fortsattningsvis ska riknas
fram enligt foljande formel:

Avgift = Avgiftsunderlag x Bastal x Stafflingsfaktor

Avgiftsunderlag = Agd bostadsyta + 0,8 x forvaltad bostadsyta + 0,1 x dgd lokalyta +
0,05 x forvaltad lokalyta. Med yta avses kvadratmeter uthyrbar area. Garage- och
parkeringsplatser ingér inte i lokalyta)

Bastal = Bastalet for avgiftsaret 2023 ar 1,72.

Upprikning av bastalet far goras med en faktor motsvarande 0,5 x 6kningen av
inkomstbasbelopp fran aret fore avgiftsaret till avgiftséret + 0,5 x 6kningen av
konsumentprisindex mellan oktober tva ar fore avgiftsaret och oktober aret fore
avgiftsaret

Stafflingsfaktor for olika avgiftsintervall ar foljande:

Avgiftsunderlag, kvin Stafflingsfaktor
Avgiftsintervall 0-150000 1
Avgiftsintervall 150 001-190 000 0,88
Avgiftsintervall 190 001-265 000 0,71
Avgiftsintervall 265 001-365 000 0,6
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

Minimiavgiften ar 34 prisbasbelopp.



Den framriaknade totalavgiften fordelas sa att 87% utgor serviceavgift, ar
momspliktig, och betalas till Sveriges Allmannytta AB medan 13% kallas
medlemsavgift, &r momsfri, och betalas till den ideella féreningen Sveriges
Allméannytta. Denna uppdelning har skatteméssiga skil och gors pa ungefar
samma sitt i praktiskt taget alla branschorganisationer.

Kongressen foreslas besluta

att faststilla avgifter till Sveriges Allmannytta och Sveriges Allmannytta
AB enligt ovanstaende principer.



Sveriges Allmannytta

Dagordningens punkt 27

Faststillande av arvoden

Kongressen ska besluta om arvoden for kommande kongressperiod.
Organisationsutskottet kommer vid kongressen att redovisa forslag till arvoden.
Kongressen foreslas besluta

att bifalla organisationsutskottets forslag till arvoden.



Dagordningens punkt 28

Val av ledamoéter och ersittare i styrelsen for kongressperioden

I Sveriges Allmannyttas stadga § 25 foreskrivs att styrelsen ska besté av elva
ledamoéter och sju ersittare.

Valberedningen kommer vid kongressen att redovisa forslag till styrelse och
ersattare.

Kongressen foreslas besluta

att utse ledamoter och ersittare till styrelsen i enlighet med forslag fréan
valberedningen.



Dagordningens punkt 29

Val av ordforande och tva vice ordforande i styrelsen for
kongressperioden

I Sveriges Allmannyttas stadga § 26 foreskrivs att en ordférande samt tva vice
ordférande ska utses bland styrelsens ledamoter.

Valberedningen kommer vid kongressen att redovisa forslag till ordférande och
vice ordforande.
Kongressen foreslas besluta

att utse ordforande och vice ordforande i styrelsen i enlighet med
forslag fran valberedningen.



Dagordningens punkt 30

Val av revisorer och revisorsersittare for kongressperioden
I Sveriges Allmannyttas stadgar § 29 foreskrivs att kongressen ska utse tre

revisorer, varav en ska vara auktoriserad, samt tre ersittare, varav en ska vara
auktoriserad.

Valberedningen kommer att vid kongressen redovisa forslag till revisorer och
revisorsersattare.

Kongressen foreslas besluta

att utse revisorer och revisorsersattare i enlighet med forslag fran
valberedningen.



Dagordningens punkt 31

Styrelseersittarnas tjanstgoringsordning for kongressperioden

I tillampningsanvisningen till Sveriges Allmannyttas stadgar § 25 foreskrivs att
kongressen ska besluta om i vilken ordning ersattarna i styrelsen ska tjanstgora
efter forslag fran valberedningen.

Vid forfall av ordinarie ledamot i styrelsen intrader i forsta hand erséattare fran
det parti som den ordinarie ledamoten féretrader i den ordning som de upptagits
pé valberedningens forslag till kongressen. Om det saknas ersattare eller
tillrackligt manga ersattare upprattas forteckning 6ver den ordning som ersittare
ska intrida fran annat parti.

Valberedningen kommer att vid kongressen redovisa forslag pa
styrelseersittarnas tjanstgoringsordning.
Kongressen foreslas besluta

att faststilla styrelseersattarnas tjanstgoringsordning i enlighet med
forslag fran valberedningen.



Sveriges Allmannytta

Dagordningens punkt 32

Rapport om verksamheten

Verkstillande direktoren kommer att lamna ytterligare redovisning om
verksamheten som ett komplement till vad som redovisats i arsredovisningarna.



Dagordningens punkt 33

Val av valberedning for kongressperioden
Kongressen ska utse en valberedning for kommande kongressperiod.

Enligt tillimpningsanvisningar till Sveriges Allminnyttas stadgar § 31 dger alla
partier som ar representerade i kongressen ratt att utse tva ordinarie ledamoter
och en ersittare till valberedningen. Kongressen utser ordforande bland de
ledamoter som representerar det storsta partiet och vice ordférande bland de
ledamoter som representerar det nést storsta partiet.

Kongressordférande kommer vid kongressen att redovisa respektive partis
forslag till ledamoter och erséttare i valberedningen.
Kongressen foreslas besluta

att utse ledamoter och ersittare i valberedningen i enlighet med
partiernas forslag.



Sveriges Allmannytta

Dagordningens punkt 34

Kongressuttalande

Kongressen kan uppdra till redaktionsutskottet att utarbeta ett forslag till
uttalande fran kongressen.

Kongressen foreslas besluta

att godkinna redaktionsutskottets forslag till kongressuttalande



Sveriges Allmannytta

Dagordningens punkt 35

Tid och plats for kongressen 2025

Styrelsens beslut om tid och plats for 2025 ars kongress meddelas.
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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 anställda som arbetar med bostadsfrågorna i kommunerna.

	Vad har gjorts?


	3. Hem för alla
	Sveriges Allmännytta ska:
	• sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan medlemsföretagen kring uthyrningsregler och tillträdeskrav.
	• sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan medlemsföretagen 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?

	4. Hållbara fastigheter
	Sveriges Allmännytta ska:
	• arbeta för sänkta produktionskostnader genom bland annat lägre byggpriser, ökad konkurrens, lägre kommunala avgifter, rimligare priser på kommunal mark, begränsade krav i exploateringsavtal på att byggher- ren ska finansiera åtgärder i området, snab...
	• 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 prispress och för att stödet till ROT-åtgärder utvidgas till att också omfatta hyresbostäder.

	Vad har gjorts?

	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 kompetensförsörjnin...
	• utveckla och tillhandahålla mallar, vägledningar och guider utifrån medlemsföretagens behov.

	Vad har gjorts?

	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 hyresdialoger, samt stödja medlemsföretagens...
	• 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?

	7. Långsiktig och rättvis bostadspolitik
	Sveriges Allmännytta ska:
	• verka för balanserade ekonomiska villkor mellan alla upplåtelseformer genom att en låg mervärdesskatt införs på bostadshyra, möjlighet för fastighetsägare att göra avdragsgilla avsättningar för framtida fastighetsunderhåll, slopad fastighetsavgift f...
	Vad har gjorts?
	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?
	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?
	Sveriges Allmännytta ska:
	• verka för att allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska omfattas av lagen om offentlig upphandling.

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

	Vad har gjorts?



	24. Förslag till Agenda för mandatperioden 2023-2027.pdf
	24.1 Agenda 2023-2027.pdf
	2023-2027
	Hyresbostäder för alla
	Sverige behöver hyresrätter
	Svenska allmännyttan är unik
	Vasst kommunalt verktyg

	Generell och långsiktig
	bostadspolitik
	Värna den generella bostadspolitiken
	Fastställ ett hållbart bostadspolitiskt mål
	Reformer som leder till balanserade ekonomiska villkor mellan upplåtelseformerna
	Inför låg moms på bostadshyra
	Möjliggör avdragsgilla fonder för framtida renoveringar
	Inför ett renoveringsstöd även för hyreshus
	Slopa den kommunala fastighetsavgiften för hyreshus
	Slopa uttagsbeskattningen för bostadsföretag

	Reformer som leder till att det byggs fler bostäder
	Ändra lagen om offentlig upphandling
	Minska ränteavdragsbegränsningarna
	Genomför regelförenklingar i plan- och byggprocesserna

	Reformer som leder till att fler kan ta plats på bostadsmarknaden
	Uppdatera och indexera bostadsbidraget
	Inför en statlig hyresgaranti

	En aktiv kommunal bostadspolitik

	Tillsammans är vi
	starkare
	Påverkansarbete och opinionsbildning
	Kompetensförsörjning
	Nätverk och erfarenhetsåterföring
	Ramupphandlingar
	Datadriven verksamhetsutveckling
	Digitalisering

	Sex fokusområden
	1. Grön omställning
	Allmännyttans klimatinitiativ
	Miljö och klimat
	Cirkulär ekonomi
	Avfallshantering
	Bo och resa klimatsmart
	Taxonomi för hållbara investeringar

	2. Stark och uthållig ekonomi
	Hyran är bostadsföretagets främsta intäkt
	Trepartens rekommendation för de årliga hyresförhandlingarna
	Hyressättning
	Offentlig hyresstatistik
	Presumtionshyra

	3. Bostadssocialt ansvar
	Tillträdeskrav
	Tilldelning av hyresbostäder
	Sund hyresmarknad
	Hemlöshet
	Förebygga avhysningar
	Hemförsäkring

	4. Levande och attraktiva stadsdelar och     bostadsområden
	Helt och rent, snyggt och tryggt
	Service och verksamheter i lokaler
	Trepartens digitaliseringsforum
	Segregation
	Lokal samverkan
	Brottsförebyggande arbete
	Bryta utanförskap
	Resilient boende

	5. Nya hyresbostäder
	Nyproduktion
	Vikande bostadsmarknader
	Klimatkrav till rimlig kostnad
	Strandskydd
	Omvandling av lokaler till bostäder
	Sund byggmarknad

	6. Ansvarsfull renovering
	Intresseavvägning
	Kvarboende efter renovering
	Hyran efter renovering

	Missiv Agenda 2023-2027.pdf
	Bilaga 8
	Bakgrund
	Förslag till beslut



	22.1 Förslag till ändrade stadgar.pdf
	STADGAN ÄR FASTSTÄLLD VID SVERIGES ALLMÄNNYTTAS ORDINARIE KONGRESS DEN 29-30 mars 2023.
	§ 1 ÄNDAMÅL
	§ 2 MEDLEMSKAP
	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 3 UTTRÄDE
	§ 5 4 UTLÄMNA UPPGIFTER
	§ 6 PARLAMENTARISK ORGANISATION
	§ 7 KONGRESS

	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 8 KRETSINDELNING VID KONGRESSVAL
	§ 9 FÖRDELNING AV OMBUDSPLATSER MELLAN KRETSARNA

	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 10 KONGRESSVALETS GENOMFÖRANDE

	TILLÄMPNINGSANVISNING
	1. FÖRDELNING AV OMBUD PÅ PARTI M M
	KRETS MED MEDLEMMAR, HOS VILKA DET DOMINERANDE INFLYTANDET UTÖVAS AV KOMMUNER
	KRETS MED MEDLEMMAR HOS VILKA DET DOMINERANDE INFLYTANDET INTE UTÖVAS AV KOMMUNER
	2. NOMINERINGAR
	3. VAL AV OMBUD OCH ERSÄTTARE
	4. UNDERRÄTTELSE OM VALRESULTATET
	§ 11 KONGRESSENS SAMMANTRÄDEN
	§ 12 KALLELSE TILL KONGRESSEN
	§ 13 DAGORDNING FÖR KONGRESSENS SAMMANTRÄDEN
	§ 14 PLANERING AV KONGRESSEN
	§ 15 MOTIONER TILL KONGRESSEN
	§ 16 ÄRENDEBEREDNING TILL KONGRESSEN
	§ 17 VAL VID KONGRESSEN
	§ 18 KONGRESSORDFÖRANDE
	§ 19 KONGRESSUTSKOTT
	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 20 RÖSTRÄTT VID KONGRESSEN
	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 21 NÄRVARORÄTT PÅ SVERIGES ALLMÄNNYTTAS BEKOSTNAD VID KONGRESSEN
	§ 22 YTTRANDE- OCH FÖRSLAGSRÄTT VID KONGRESSEN
	§ 23 NÄRVARORÄTT FÖR MEDLEM VID KONGRESSEN
	§ 24 FRÅGOR TILL KONGRESSEN
	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 25 STYRELSE
	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 26 VAL AV STYRELSEORDFÖRANDEN
	§ 27 STYRELSENS SAMMANTRÄDEN OCH BESLUTSFÖRHET
	§ 28 FIRMATECKNING
	§ 29 REVISORER
	§ 30 REVISORERNAS UPPGIFTER
	§ 31 VALBEREDNING
	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 32 VALBEREDNINGENS UPPGIFTER
	§ 33 MEDLEMSAVGIFT
	TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 34 BEREDNING AV STADGEÄNDRING OCH ÄNDRING AV TILLÄMPNINGSANVISNING
	§ 35 BESLUT OCH ÄNDRING AV STADGA
	§ 36 BESLUT OCH ÄNDRING AV TILLÄMPNINGSANVISNINGAR
	§ 37 UPPLÖSNING AV ORGANISATIONEN



