
 

 

 

 

 

 

     
Dagordningens punkt 2 

 
 
 
 
 
Fråga huruvida kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning 
 
Sveriges Allmännyttas stadgar föreskriver att kallelse, dagordning och handlingar 
ska sändas till kongressen, revisorer och medlemmarna så att dessa har möjlighet 
att nå mottagarna senast en månad före sammanträdets öppnande. 
 
Kallelse, dagordning och handlingar har sänts från Sveriges Allmännytta senast 
den 27 februari till ombud, ersättare, revisorer, valberedning, styrelse och 
representanter för medlem som är närvarande vid kongressen.  
 
Medlemmarna har senast den 27 februari, via e-mail alternativt post, informerats 
om att kallelse, dagordning och handlingar finns tillgängliga på Sveriges 
Allmännyttas/kongressens hemsida. I informationen har tillämplig länk bifogats. 
 
 
Kongressen föreslås besluta 
 
att  kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning. 



 

 

 

 

     

 

Dagordningens punkt 3 
 
 
 
 
Information om och revisorernas rapport om kongressvalet 
 
Av Sveriges Allmännyttas stadgar §10 framgår att styrelsen organiserar och 
genomför kongressvalet samt fattar det slutliga beslutet om utseende av ombud 
och ersättare. Till sin hjälp har styrelsen den av kongressen utsedda 
valberedningen. För riksvalkretsen utser styrelsen en valkommitté för valets 
genomförande i kretsen. 
 
I tillämpningsanvisningarna till  stadgan framgår att valet ska granskas av 
revisorerna som lämnar rapport över granskningen till styrelsen och kongressen. 
 
Revisorernas granskningsrapport framgår av bilaga 3.1. 
 
 
Kongressen föreslås besluta 
 
att  lägga revisorernas rapport till handlingarna 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bilaga 3.1 Revisorernas granskningsrapport med ombudsförteckning och 

rikslista för ersättarnas inträdesordning 



Rapport över faktiska iakttagelser, Sveriges Allmännytta 1 (2) 

Rapport över särskilt överenskomna granskningsåtgärder avseende 
valberedningens och valkommitténs förslag till kongressombud samt ersättare 

för kongressperioden 2023 till 2026

Till Sveriges Allmännytta, org. Nr. 802000-1189 

Syfte samt begränsningar av användning och spridning 

Vår rapport har enbart till syfte att följa stadgarna för Sveriges Allmännytta som ställer krav på att föreningens revisorer 
ska lämna ett yttrande över ombudsfördelningen och passar kanske inte för annat syfte. Denna rapport är enbart 
avsedd för Sveriges Allmännytta, och ska inte användas av, eller spridas till, andra parter.

Uppdragsgivarens ansvar 

Sveriges Allmännytta (som är den ansvariga parten) har bekräftat att de överenskomna granskningsåtgärderna är 
lämpliga för uppdragets syfte.

Sveriges Allmännytta är ansvarig för granskningsobjektet som är föremål för de överenskomna granskningsåtgärderna. 

Revisorns ansvar 

Vi har utfört uppdraget att utföra granskning enligt särskild överenskommelse i enlighet med International Standard on 
Related Services ISRS 4400 Uppdrag att utföra granskning enligt särskild överenskommelse (omarbetad). Ett uppdrag 
att utföra granskning enligt särskild överenskommelse innefattar att revisorn utför de granskningsåtgärder som har 
överenskommits med Sveriges Allmännytta och rapporterar sina iakttagelser, som är de faktiska resultaten av de 
överenskomna granskningsåtgärder som har utförts. Vi gör inget uttalande beträffande ändamålsenligheten i de 
överenskomna granskningsåtgärderna. 

Detta uppdrag att utföra granskning enligt särskild överenskommelse är inte ett bestyrkandeuppdrag. Följaktligen gör vi 
inget uttalande och drar ingen slutsats. 

Om vi hade utfört ytterligare granskningsåtgärder, kanske andra frågor hade kommit till vår kännedom som då hade 
rapporterats. 

Yrkesetik och kvalitetskontroll 

Vi har följt de yrkesetiska kraven i 
for Professional Accountants (inklusive International Independence Standards) (IESBAs Etikkod) och kraven på 
oberoende i stycke 4A i IESBAs Etikkod.

Revisionsföretaget tillämpar International Standard on Quality Management 1, som kräver att företaget utformar, 
implementerar och hanterar ett system för kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av 
yrkesetiska krav, standarder för yrkesutövningen och tillämpliga krav i lagar och andra författningar. 

Granskningsåtgärder och iakttagelser 

Vi har utfört de granskningsåtgärder som beskrivs nedan, om vilka överenskommelse träffades med Liberalernas 
Riksorganisation i villkoren för uppdraget daterat den 2022-12-19 avseende valberedningens och valkommitténs 
förslag till kongresombud samt ersättare för kongressperioden 2023 till 2026 . 

Granskningsåtgärder Iakttagelser 

1. Kontrollera att Protokoll från sammanträde med
Sveriges Allmännyttas valberedning 2022-12-09 är
signerat.

Vi har erhållit protokoll som är signerat, se bilaga 1 
i denna rapport. 

2. Kontrollera att fördelning av antal personer från 
vardera parti och krets Ombud 23-26
(Bilaga 2 till protokoll enligt punkt 1) är densamma 

Mandatfördelning per parti och krets 
2023-26 Sammanställning . 

Vi har kontrollerat att fördelning av antal personer 
Ombud 23-

26 2 i denna rapport) överensstämmer 
Mandatfördelning 

per parti och krets 2023-26
Sammanställning  denna rapport). 

Bilaga 3.1



 

Rapport över faktiska iakttagelser, Sveriges Allmännytta 2 (2) 

3. Kontrollera att Protokoll från sammanträde med 
Sveriges Allmännyttas Valkommitté 2022-10-31 är 
signerat. 

Vi har erhållit protokoll som är signerat, se bilaga 4 
i denna rapport. 

 

Stockholm, datum framgår av den elektroniska signaturen 
 
KPMG AB  

  

  

  

Fredrik Sjölander  

Auktoriserad revisor  
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Sveriges Allmännytta, kongressombud 2023 2026

Förnamn Efternamn Krets Ord/ers Parti
Vera Berg 1 o C
Christofer Sköld 1 e C
Mattias Dahlberg 2 o C
Kenny Jonsson 2 e C
Rosmarie Nelsson Ekerå 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
Göte Persson 7 o C
Fredrik Jarl 7 e C
Eva Maaherra Lövheim 8 o C
Gunnar Selberg 8 e C
Maria Fälth 1 o KD
Thomas Nyman 1 e KD
Mariana Morosanu 3 o KD
Bo Wass 3 e KD
Dan Hovskär 5 o KD
Kalle Bäck 5 e KD
Björn Ljung 1 o L
Ulf Lindh 1 e L
Börje Dovstad 4 o L
Carina Ingelsson 4 e L
Åke Fransson 5 o L
Anders Halldén 5 e L
Anette Hellström 1 o M
Magnus Nilsson 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
Åsa Sikberg 2 o M
Fabian Sjöberg 2 o M
Allan Kruukka 2 e M
Roger Wärn 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
Thomas Alpner 5 o M
Jennie Bergius 5 o M
Bernt Mårtensson 5 o M
Carin Ramneskär 5 e M
Helena Nävergardh 5 e M
Sophie Sundquist 5 e M
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Sveriges Allmännytta, kongressombud 2023 2026

Förnamn Efternamn Krets Ord/ers Parti
Anders Åhrlin 6 o M
Vivianne Pettersson 6 e M
Kristina Bäckman 7 o M
Petri Ekorre 7 e M
Elisabeth Funseth 8 o M
Stefan Sydberg 8 e M
Ingrid Gyllfors 9 o Opol
Margareta Ahlström 9 e Opol
Ann Marie Högberg 1 o S
Johan Andersson 1 o S
Johan Heinonen 1 o S
Maria Elsa Salvo 1 o S
Tareq Hassan 1 e S
Margaretha Stavling 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 Dimgård 2 e S
Jenny Larsson 2 e S
Hans Lennart Stenqvist 3 o S
Jonas Erlandsson 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 Lövdén 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 Körnung 5 o S
Linus Karlsson 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 Sjökvist 6 o S
Monica Åhlén 6 o S
Mats Sjöström 6 e S
Helge Wiklund 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 Allmännytta, kongressombud 2023 2026

Förnamn Efternamn Krets Ord/ers Parti
Mats Abrahamsson 8 o S
Per Arne Olsson 8 o S
Ellinor Söderlund 8 e S
Lena Karlsson Engman 8 e S
Therese Kärngard 8 e S
Eleonora Asplund 8 e S
Gabriel Kroon 1 o SD
Mats Geijer 1 e SD
Tobias Gustafsson 2 o SD
Magnus Malm 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 Olin 4 e SD
Linda Svensson 4 e SD
Joacim Svensson 4 e SD
Martin Sörbom 5 o SD
Terje Skaarnes 5 o SD
Roger Lundstedt 5 e SD
Martin Pettersson 5 e SD
Helena Ståhl 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 1 o V
Bo Leinerdal 1 e V
Per Markus Risman 2 o V
Elin Johansson 2 e V
Sofia Fritioff 3 o V
Stefan Bodell 3 e V
Svetlana Saric 4 o V
Clas Fleming 4 e V
Emma Karlsson Landström 5 o V
Lena Gonzague 5 e V
Nisse Sandqvist 8 o V
Maria Olsson 8 e V
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Stockholm 2022-09-26

Till Sveriges Allmännyttas revisorer

Förslag till fördelning av ombudsfördelning  inför kongressen 2023

Krets M C L KD S V 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 fördelning 16 8 3 3 26 6 0 12 1 75
Nuvarande 16 8 3 3 24 7 2 11 1 75
Ändring 0 0 0 0 2 -1 -2 1 0 0

Enligt stadgarnas §10 ska styrelsen lämna förslag till hur ombudsplatserna ska fördelas per 
parti inom kretsarna. Förslaget bygger på en kombination av utfallet av kommunalvalet som 
genomfördes den 11 september 2022 och medlemmarnas avgifter under innevarande år, och 
lämnas härmed till revisorerna för yttrande.
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    Dagordningens punkt 4 
 
 
 
 
Information om ersättarnas tjänstgöring -  rikslista  
 
 I Sveriges Allmännyttas stadgar § 7 finns föreskrivet att ersättarna tjänstgör i den 
ordning kongressen beslutar i enlighet med tillämpningsanvisning till denna 
paragraf. Anvisningen innebär bl.a. att de för respektive parti i varje valkrets 
utsedda ersättarna turordnas för tjänstgöring i en riksomfattande lista.  
 
Valberedningen har upprättat den riksomfattande listan 2022-12-09 och 
styrelsen har fastställt den 2022-12-22 (se bilaga 3.1).    
 
 I stadgans § 21 sägs att kongressombud och ersättare har rätt att närvara vid 
kongressen på Sveriges Allmännyttas bekostnad. Till kongressen i Kiruna har alla 
ersättare inbjudits att delta.  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  vid förfall för ombud ska i första hand inkallas ersättare för 

respektive parti från den krets som det frånvarande ombudet 
representerar. Ersättare inträder i den ordning som de valts. Om 
ersättare saknas från kretsen inträder ersättarna i den ordning de 
upptagits på den riksomfattande listan.  

 
  
 
 



 

 

 

 

 

 

     

 

Dagordningens punkt 5 
 
 
 
 
Rapport om ändrad ombudsförteckning - Fastställande av röstlängd  
 
 Valda ombud och ersättare samt preliminär deltagarförteckning bifogas kallelsen 
(bilaga 3.1).   
 
Definitiv deltagarförteckningen kommer att finnas tillgänglig i de digitala 
dokumenten. Den omfattar dels närvarande ombud och ersättare dels övriga 
deltagare. I den mån det blir någon ytterligare förändring i ombudsförteckningen 
meddelas detta från talarstolen under denna punkt.   
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att godkänna den justerade ombudsförteckningen/ röstlängden  
 
 



 

 

 

 

 

 

 

    Dagordningens punkt 6 
 
 
 
 
Val av ordförande och två vice ordförande vid kongressens 
förhandlingar  
 
Kongressen utser en ordförande, som ska var kongressombud, samt två vice 
ordförande. Ordföranden leder kongressens arbete och avgör när de vice 
ordförandena ska tjänstgöra.  
 
Valberedningen kommer att vid kongressen redovisa förslag till ordförande och 
två vice ordförande  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  utse en ordförande och två vice ordförande i enlighet med förslag 

från valberedningen 



 

Dagordningens punkt 7 

 

 

 

 

Preliminär DAGORDNING  

 

vid Sveriges Allmännyttas trettiosjätte kongress den 29-30 mars 2023 i Kiruna  

 

  

1. Kongressens öppnande  

 

2. Fråga huruvida kongressen har sammankallats i stadgeenlig ordning  

 

3. Information om och revisorernas rapport om kongressvalet  

 

4. Information om ersättarnas tjänstgöring – rikslista  

 

5. Rapport om ändrad ombudsförteckning/röstlängd - Fastställande av röstlängd 

genom upprop  

 

6. Val av ordförande och två vice ordförande vid kongressens förhandlingar  

 

7. Fastställande av dagordning  

 

8. Fastställande av arbetsordning  

 

9. Yttranderätt för representant för medlem samt gäster  

 

10. Form för upprättande av kongressprotokoll samt val av protokolljusterare tillika 

rösträknare  

 

11. Redovisning av inkomna frågor och form för besvarande  

 

12. Val av kongressutskott samt remittering av ärenden till utskott  

 

13. Framläggande av årsredovisningar  

 

14. Framläggande av revisionsberättelser  

 

15. Fastställande av resultat- och balansräkning för Sveriges Allmännytta och 

koncernen Sveriges Allmännytta  

 

16. Fråga om ansvarsfrihet för styrelsen och verkställande direktören 2021 och 2022  

 



 

17. Inkomna motioner  

 

18. Inkomna frågor  

 

19. Uppföljning av motion om upprustning mm till kongressen 2021  

 

20. Medlemsinflytande – uppföljning av beslut från kongressen 2021  

 

21. Utvärdering av associerat medlemskap  

 

22. Stadgeändring  

 

23. Uppföljning av Agenda för mandatperioden 2019-2023  

 

24. Förslag till Agenda för mandatperioden 2023-2027  

 

25. Fastställande av kretsindelning  

 

26. Fastställande av ram för årsavgifter 2024 och 2025  

 

27. Fastställande av arvoden  

 

28. Val av ledamöter och ersättare i styrelsen för kongressperioden  

 

29. Val av ordförande och två vice ordförande i styrelsen för kongressperioden  

 

30. Val av revisorer och revisorsersättare för kongressperioden  

 

31. Styrelseersättarnas tjänstgöringsordning för kongressperioden  

 

32. Rapport om verksamheten  

 

33. Val av valberedning för kongressperioden  

 

34. Kongressuttalande  

 

35. Tid och plats för nästa kongress  

 

36. Kongressens avslutning.   

 

  

 

Kongressen föreslås besluta   

 

att  fastställa förslag till dagordning. 



 

    Dagordningens punkt 8 
 
 
Preliminär ARBETSORDNING   
 
för Sveriges Allmännyttas trettiosjätte kongress den 29-30 mars 2023 i Kiruna  
  

Onsdagen den 29 mars Aurora, Kiruna 

08.00 – 10.00 
10.00 – 12.00 

Registrering för ombud & 
funktionärer  
Registrering för observatörer & gäster  
 

08.30 – 09.30 Valberedningen sammanträder  
 

10.00 – 11.40  
 

Gruppmöten för kongressen  
 

11.45 – 12.15 
 

Valberedningen sammanträder  
 

11.45 – 12.15  
 

Möte mellan styrelsens presidium och 
kongresspresidiet  
 

12.00 - 13.00 Lunch 
 

13.00 – 13.20 
 

Invigning  
 

13.20 – 14.00  
 

Värdföretag hälsar välkommen 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 på hotell  
 

17.00 - 17.30  
 

Utskottssammanträden  
 

19.00  
 

Kongressmiddag   
 
 

  



 

Torsdagen den 30 mars  

08.30 – 12.00  
 

Studiebesök -stadsomvandling, 
nyproduktion  
 

12.00 – 13.00  
 

Lunch 

13.00 – 14.00  
 

Dagordningens punkter, fortsättning   

14.00 - 14.30 
 

Infrastruktur- och bostadsminister 
Andreas Carlsson  
 

14.30 – 15.00 Avslutning, avtackning av 
kongresspresidium, avgående 
styrelseledamöter m fl  
 

15.00 Kaffe  
Konstituerande styrelsemöte  
 

 
 
Övrigt  
 
Yrkanden   
Ordet begärs elektroniskt via läsplattor. På dessa skrivs även alla förslag till 
beslut in. För att kunna begära ordet behöver man vara inloggad via sin läsplatta. 
Förslagen bör lämnas så tidigt som möjligt under kongressen.  
 
Talartid   
Tiden för varje talare, utom för föredragande, är begränsad till tre minuter om 
kongressen inte beslutar annat. Varje ombud har möjlighet att göra två inlägg per 
beslutsärende. Sedan debatten förklarats avslutad eller propositionsordning 
beslutats får inga ytterligare förslag framläggas.  
 
Omröstningar   
Omröstningar sker genom acklamation, såvida kongressen ej beslutar annat. 
Personval sker genom sluten omröstning om inte kongressen enhälligt beslutar 
att omröstningen ska vara öppen. Omröstning sker via läsplattor. Reservationer 
ska avges skriftligt och i anslutning till det beslut som avses. Reservationen ska 
undertecknas med namn och parti.  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att godkänna arbetsordningen     



 

 

 

 

 

 

 

    Dagordningens punkt 9 
 
 
 
 
Yttranderätt för representanter för medlemmar samt gäster  
 
I Sveriges Allmännyttas stadgar, § 22, anges att representanter för medlemmar 
har yttranderätt på sätt som kongressen beslutar.  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  inga andra begränsningar av representanters rätt att yttra sig ska 

gälla än de som under kongressen av praktiska skäl kan bli aktuella, 
samt  

 
att  den rätt att yttra sig som medges representanter för medlemmar 

också ska gälla för gäster vid kongressen 



 

 

 

 

 

 

    Dagordningens punkt 10 
 
 
 
 
Form för upprättande av kongressprotokoll samt val av 
protokolljusterare tillika rösträknare  
 
Protokoll från kongressens förhandlingar upprättas enligt praxis genom 
verkställande direktörens försorg och utformas som ett beslutsprotokoll.   
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
  
 
att  protokoll från kongressens förhandlingar ska upprättas genom 

verkställande direktörens försorg, utformas som beslutsprotokoll 
och justeras av presidiet.   

 
att  rösträknare är presidiets medlemmar. 
 
 



 

 

   

  

 

 

Dagordningens punkt 11 
 
 
 
 
Redovisning av inkomna frågor och form för besvarande  
 
Ombud och representant för medlem kan vid kongressens sammanträden ställa 
frågor som berör verksamheten. Frågorna skall besvaras av styrelsens ordförande 
eller den vederbörande utser. Frågorna ska vara styrelsen tillhanda senast en 
vecka före sammanträdets öppnande. I samband med sammanträdets öppnande 
redovisar styrelsens ordförande inkomna frågor och i vilken form dessa ska 
besvaras. Frågorna kommer att finnas tillgängliga som digitala dokument. 



 

 

 

   

  

 

 

Dagordningens punkt 12 
 
   
 
 
Val av kongressutskott samt remittering av ärenden till utskott  
 
Enligt § 19 i stadgarna kan kongressen vid varje sammanträde utse 
kongressutskott. I kongressutskott får ingå högst två styrelseledamöter. 
Utskotten behandlar de ärenden som kongressen remitterar till respektive 
utskott.  
 
I tillämpningsanvisningen till stadgan sägs att alla i kongressen representerade 
partierna har rätt att med en representant ingå i de utskott som kongressen 
tillsätter. Kongressens största parti har rätt till två ledamöter samt 
ordförandeposten. Vid omröstning har ordföranden vid lika röstetal utslagsröst.   
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
  
 
att  utse ett redaktions- och ett organisationsutskott om vardera nio   

ledamöter i enlighet med valberedningens förslag. 
 
att  inte föreslå kongressen någon särskild remitteringsordning.    
 
  
 
 



 

   

  

 

 

 

Dagordningens punkt 13 
 
 
 
 
Framläggande av årsredovisningar  
 
Eftersom Sveriges Allmännyttas kongress endast sammanträder vartannat år 
skall kongressen 2023 besluta om årsredovisning både för 2021 och 2022.  
 
Årsredovisningarna omfattar förutom moderföreningen Sveriges Allmännytta 
även koncernredovisningar innefattande dotterföretagen Sveriges Allmännytta 
AB och SABO Förlags AB.  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  fastställa årsredovisningarna för Sveriges Allmännytta för 2021 och 

2022. 
 
 
 
 
 
Bilaga 13.1 Årsredovisning för 2021 
Bilaga 13.2 Årsredovisning för 2022 
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Bilaga 13.2

















































 

 

 

 

 

 

    Dagordningens punkt 14 
 
 
 
 
Framläggande av revisionsberättelser  
 
Revisionsberättelser för Sveriges Allmännytta för verksamhetsåren 2021 och 
2022 finns i bilaga 14.1 respektive 14.2. 
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  lägga revisionsberättelserna till handlingarna 
 
 
 
 
 
 
Bilaga 14.1  Revisionsberättelse 2021 
Bilaga 14.2  Revisionsberättelse 2022 
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Revisionsber8tte se 
Till föreningsstämman i Sveriges Allmännytta, org. nr 802000-1189 

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen 
Uttalanden 

Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för Sveriges Allmännytta för år 2021. 

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen och koncernredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 

väsentliga avseenden rättvisande bild av moderföreningens och koncernens finansiella ställning per den 31 december 2021 och av dessas 
finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens och 

koncernredovisningens övriga delar. 

Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för moderföreningen och koncernen. 

Grund för uttalanden 

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

revisionsbolagets ansvar samt Den förtroendevalda revisorns ansvar. 

Vi är oberoende i förhållande till moderföreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har 

fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra uttalanden. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att 

årsredovisningen och koncernredovisningen upprättas och att de ger 

en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. Styrelsen och 

verkställande direktören ansvarar även för den interna kontroll som 

de bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och 

koncernredovisning som inte innehåller några väsentliga 

felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag. 

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen 

ansvarar styrelsen och verkställande direktören för bedömningen av 

föreningens och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De 

upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka 

förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 

fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om 

styrelsen och verkställande direktören avser att likvidera föreningen, 

upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ 

till att göra något av detta. 

Det registrerade revisionsbolagets ansvar 

Vi har att utföra revisionen enligt lnternational Standards on Auditing 

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt mål är att uppnå en rimlig 

grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen och 

koncernredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga 

felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för 

att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige 

alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan 

finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller 

misstag och anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans 

rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som 

användare fattar med grund i årsredovisningen och 

koncernredovisningen. 

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt omdöme 

och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 

Dessutom: 

identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktigheter i 

årsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa 

beror på oegentligheter eller misstag, utformar och utför 

granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och 

inhämtar revisions bevis som är tillräckliga och ändamålsenliga 

för att utgöra en grund för våra uttalanden. Risken för att inte 

upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är 

högre än för en väsentlig felaktighet som beror på misstag, 

eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, 

förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig information eller 

åsidosättande av intern kontroll. 

skaffar vi oss en förståelse av den del av föreningens interna 

kontroll som har betydelse för vår revision för att utforma 

granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 

omständigheterna, men inte för att uttala oss om effektiviteten i 

den interna kontrollen. 

Revisionsberättelse Sveriges Allmännytta, org. nr 802000-1189, 2021 

utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som 

används och rimligheten i styrelsens och verkställande 

direktörens uppskattningar i redovisningen och tillhörande 

upplysningar. 

drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och 

verkställande direktören använder antagandet om fortsatt drift 

vid upprättandet av årsredovisningen och 

koncernredovisningen. Vi drar också en slutsats, med grund i 

de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns någon 

väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 

förhållanden som kan leda till betydande tvivel om föreningens 

och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi drar 

slutsatsen att det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i 

revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna 

i årsredovisningen och koncernredovisningen om den 

väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är 

otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen och 

koncern redovisningen. Våra slutsatser baseras på de 

revisionsbevis som inhämtas fram till datumet för 

revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller 

förhållanden göra att en förening och en koncern inte längre 

kan fortsätta verksamheten. 

utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen och 

innehållet i årsredovisningen och koncernredovisningen, 

däribland upplysningarna, och om årsredovisningen och 

koncernredovisningen återger de underliggande 

transaktionerna och händelserna på ett sätt som ger en 

rättvisande bild. 

inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis 

avseende den finansiella informationen för enheterna eller 

affärsaktiviteterna inom koncernen för att göra ett uttalande 

avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar för styrning, 

övervakning och utförande av koncernrevisionen. Vi är ensamt 

ansvariga för våra uttalanden. 

1 (2) 
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Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade 

omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi måste också 

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland 

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi 

identifierat. 

Den förtroendevalda revisorns ansvar 
Vi har att utföra en revision enligt revisionslagen och därmed enligt god revisionssed i Sverige. Vårt mål är att uppnå en rimlig grad av 

säkerhet om huruvida årsredovisningen och koncernredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och om 

årsredovisningen och koncernredovisningen ger en rättvisande bild av föreningens resultat och ställning. 

Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar samt stadgar 
Uttalande 
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi även utfört en revision av styrelsens och verkställande direktörens 

förvaltning för Sveriges Allmännytta för år 2021. 

Vi tillstyrker att föreningsstämman beviljar styrelsens ledamöter och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

Grund för uttalande 

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är 

oberoende i förhållande till moderföreningen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i övrigt 

fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för vårt uttalande. 

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar 

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för 

förvaltningen. 

Revisorns ansvar 

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt 

uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med 

en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot 

eller verkställande direktören i något väsentligt avseende företagit 

någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som kan 

föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen. 

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att 

en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer 

att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda 

ersättningsskyldighet mot föreningen. 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder 

det registrerade revisionsbolaget professionellt omdöme och har en 

professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 

Granskningen av förvaltningen grundar sig främst på revisionen av 

räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs 

baseras på det registrerade revisionsbolagets professionella 

bedömning och övriga valda revisorers bedömning med 

utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar 

granskningen på sådana åtgärder, områden och förhållanden som är 

väsentliga för verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle 

ha särskild betydelse för föreningens situation. Vi går igenom och 

prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra 

förhållanden som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. 

Stockholm den dag som framgår av våra elektroniska underskrifter 

KPMGAB 
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    Dagordningens punkt 15 
 
 
 
 
Fastställande av resultat- och balansräkning för Sveriges Allmännytta 
och koncernen Sveriges Allmännytta  
 
Med anledning av vad som redovisats under punkt 13 Framläggande av 
årsredovisningar och 14, Framläggande av revisionsberättelser,  
 
 
föreslås kongressen besluta   
 
att  2021 års resultat och balansräkning för Sveriges Allmännytta 

fastställs  
 
att  2021 års förlust, 1.453 tkr, läggs till balanserad vinst, och att summa 

vinstmedel, 24.137 tkr, balanseras i ny räkning   
 
att  2021 års koncernresultat- och balansräkning fastställs  
 
att  2022 års resultat och balansräkning för Sveriges Allmännytta 

fastställs  
 
att  2022 års förlust, 132 tkr, läggs till balanserad vinst, och att summa 

vinstmedel, 24 005 tkr, balanseras i ny räkning  
 
att  2022 års koncernresultat- och balansräkning fastställs  
 
 



 

 

 

 

 

 

    Dagordningens punkt 16 
 
 
 
 
 
Fråga om ansvarsfrihet för styrelsen och verkställande direktören 
2021 och 2022  
 
Med anledning av vad som redovisats under punkt 13 Framläggande av 
årsredovisningar och 14, Framläggande av revisionsberättelser  
 
 
föreslås kongressen besluta   
 
att  styrelsens ledamöter och verkställande direktören beviljas 

ansvarsfrihet för 2021  
 
att  styrelsens ledamöter och verkställande direktören beviljas 

ansvarsfrihet för 2022  
 
  
 
 



 

 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 17 
 
 
 
 
 
Inkomna motioner  
 
Inga motioner har inkommit  
 
  
 



 

 

 

   

  

 

Dagordningens punkt 18 
 
 
 
 
Inkomna frågor  
 
Eventuella frågor som inkommit till kongressen har redovisats under punkt 11.   
 
Under denna punkt kan redovisning av svar lämnas.   
 
 



 

 

 

 

 

    Dagordningens punkt 19 
 
 
 
 
Uppföljning av motion om upprustning mm till kongressen 2021  
 
Till kongressen 2021 inlämnades en motion rörande vilka åtgärder som ska 
betraktas som standardhöjande i samband med upprustningar. I motionen 
föreslogs   
 
att  Sveriges Allmännytta utreder vad som vid upprustning är 

underhåll, allmänna förändringar respektive standardhöjning och 
dessas koppling till bolagsekonomi, hyressättning, 
hyreslagstiftning och K3-regelverket  

 
att  ge förslag på hur dessa frågor kan hanteras inom bolagen  
 
att  diskutera behovet av förändringar av K3-regelverket vid 

upprustning.  
 
Kongressen 2021 beslöt att bifalla motionens två första att-satser, samt vad gäller 
tredje att-satsen anse motionen besvarad med hänvisning till vad styrelsen anfört 
i sitt utlåtande.   
 
En utredning med förslag på hantering av dessa frågor har tagits fram – se bilaga 
19.1 – och publicerats på Sveriges Allmännyttas hemsida.  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  anse uppdraget från kongressen 2021 fullgjort 
 
 
 
 
Bilaga 19.1 Utredning om upprustning mm 
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Upprustning och underhåll – 
lönsamhetsbedömning och redovisning 
 

Standardhöjning - underhåll  
En upprustning kan beskrivas på flera olika sätt beroende på vilket perspektiv man har 
och vilket ändamålet är. Vanligtvis består upprustningen av en kombination av åtgärder, 
varav vissa uppfattas som standardhöjande av de boende medan andra, till exempel byte 
av avloppstammar, inte syns när arbetet är färdigställt. Ofta är dock åtgärderna beroende 
av varandra – för att byta avloppsledningar blir man först tvungen att riva delar av 
badrummet och därefter förse det med nytt ytskikt. Hur de olika delarna av 
upprustningen påverkar den upplevda boendekvalitén har dessutom väldigt svag 
koppling till kostnaden för varje moment.   
 
En viktig del i planeringen av en upprustning är att göra en investeringskalkyl där 
utbetalningarna för åtgärderna ställs mot de framtida inbetalningarna eller besparingarna 
som de ger upphov till. I vilken mån åtgärderna genererar framtida inbetalningar i form 
av högre hyror bestäms vanligen i förhandlingar med Hyresgästföreningen, där reglerna 
om bruksvärde spelar en central roll. De utgifter som följer med upprustningen ska sedan 
bokföras, vilket kan göras på olika sätt beroende på vilket regelverk som tillämpas. Inom 
ramen för det så kallade K3-regelverket finns dessutom stort utrymme för utformning av 
egna principer och rutiner. 
 

Investeringskalkyl  
Det finns flera metoder för att bedöma en investerings lönsamhet, men vanligast är 
nuvärdesmetoden. I den gör man en så noggrann uppskattning som möjligt av framtida 
in- och utbetalningar, vilka sedan räknas om till ett nuvärde med hjälp av en kalkylränta. 
För att bedöma lönsamheten jämför man den nuvärdesberäknade summan av de 
framtida överskott som investeringen genererar med den initiala utbetalningens storlek.   
 
Bedömningen av framtida in- och utbetalningar baseras alltid på mer eller mindre osäkra 
antaganden. Osäkerheten/risken försöker man i möjligaste mån kvantifiera i den 
kalkylränta som används för att diskontera framtida betalningar till ett nuvärde. Dessa 
grundläggande principer gäller för alla investeringsbedömningar.   
 
Utmaningen när lönsamheten av en upprustning ska bedömas är ofta att det inte är 
självklart vad alternativet till att genomföra åtgärderna är. Ofta, till exempel inför beslut 
om nyproduktion, är alternativet att avstå, men så enkelt är det sällan inför en mer 
omfattande upprustning. Alternativen att sälja, riva eller låta husen förfalla är sällan 
realistiska möjligheter heller. Istället handlar alternativet ofta om att utföra minsta 
möjliga underhåll, vilket i sig innebär en subjektiv bedömning. Hur mycket det är 
påverkas också av att man inför en planerad upprustning ofta skjuter upp löpande 
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reparationer och underhåll som skulle ha genomförts om behoven uppstått i en annan 
fastighet. Värderingen av ”minimialternativet” måste under alla förhållanden baseras på 
antaganden som är så realistiska som möjligt.   
 
När man bedömer lönsamheten i en upprustning gäller det alltså att jämföra med rätt 
alternativ. Ofta hanteras detta praktiskt genom att man minskar investeringens storlek 
med en summa som bedöms utgöra underhåll. Gränsdragningen mellan investering och 
underhåll är dock alltid subjektiv och försvåras av att olika åtgärder ofta är beroende av 
varandra.   
 
Ett bättre sätt är att beräkna hela fastighetens värde efter upprustning och jämföra med 
värdet med minimialternativet. Hur detta alternativ ser ut kan som nämnts fortfarande 
vara svårt att bedöma exakt, men man behöver inte klassificera olika delar av 
upprustningen som underhåll respektive standardhöjning, utan utgifterna kommer att 
påverka kassaflödeskalkylen oberoende av hur de bokförs och om de utförs direkt eller 
sprids över flera år. För att investeringen ska vara lönsam krävs att skillnaden i värde 
efter upprustning jämfört med minimialternativet är större än (mer-)utgiften för 
upprustningen. 
 

Driftnetto  
Vilket värde fastigheten får efter en upprustning är direkt relaterat till driftnettot – 
hyresintäkter minus utgifter i form av drift och underhåll.   
 
Driftnettots storlek avgörs framförallt av vilken hyra som kan tas ut. Bostadsuthyrning 
och hyressättning kringgärdas av flera olika lagar och överenskommelser, varav 
hyreslagen, hyresförhandlingslagen och förhandlingsordningen med Hyresgästföreningen 
(som de flesta hyresvärdar har avtalat om) är de viktigaste. En hyresvärd som vill höja 
hyran i en lägenhet som rustats upp måste påkalla förhandling med Hyresgästföreningen. 
I de förhandlingar som följer finns relativt stort utrymme så länge man håller sig inom 
ramarna för bruksvärdesystemet. En lägenhets bruksvärde bör motsvara vad lägenheten 
kan anses vara värd i förhållande till likvärdiga lägenheter utifrån hyresgästernas 
synpunkt, med hänsyn tagen till lägenhetens beskaffenhet, förmåner samt övriga 
faktorer. Bruksvärdet ska utgå från vilket värde en genomsnittlig hyresgäst kan tänkas 
sätta på lägenhet, inte från vad den som faktiskt bor där vid renoveringstillfället tycker. 
När bruksvärdet fastslås ska man bortse från fastighetens byggnadsår, 
produktionskostnader, samt fastighetens drifts- och förvaltningskostnader. I princip finns 
alltså ingen koppling mellan vad en åtgärd kostar och hur mycket den höjer bruksvärdet – 
och därmed kan ligga till grund för en höjning av hyran.  
 
För att få fram framtida driftnetton måste utgifter för uppvärmning, övriga taxebundna 
kostnader, skötsel, underhåll, fastighetsavgift, hyresgästkontakter och övriga 
driftkostnader bedömas. Principen är att de utgifter som är nödvändiga för att få in 
hyrorna ska ingå i driftnettot. Det innebär att en viss del av overheadkostnader i form av 
IT-system, personal som har hyresgästkontakter osv ska tas med. Det måste vanligtvis 
göras till viss del schablonmässigt.  
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Kalkylräntan  
En viktig parameter i kassaflödeskalkylen är kalkylräntan (kan beroende på sammanhang 
även benämnas diskonteringsränta, avkastningskrav eller yield). Kalkylräntan ska ta 
hänsyn till ränta inklusive inflationskompensation och risk (osäkerhet). Ju högre 
kalkylränta, ju mindre blir värdet av framtida kassaflöden (driftnetton). Kalkylräntan ska 
sättas så att den långsiktigt täcker kostnaderna för såväl lånat som eget kapital med 
beaktande av inflation. Därtill ska kalkylräntan täcka den risk som är förknippad med 
investeringsobjektet. Det innebär både sådan risk som sammanhänger med fastigheter 
generellt och sådan som beror på områdesspecifika faktorer. Då handlar det framför allt 
om den bedömda utvecklingen av efterfrågan och risken för vakanser. Den hänger i sin 
tur samman med befolkningsutveckling och arbetsmarknad med mera.   
 
Att kvantifiera risken är naturligtvis vanskligt. Viss ledning kan man få från de 
direktavkastningskrav som finns i databaser som Datscha och Värderingsdata. Dessa fås 
fram genom att faktiska överlåtelsepriser för fastigheter samlas in och jämförs med 
bedömda driftnetton.   
 
Ingenting hindrar att ett företag, inom rimliga gränser, gör en annan bedömning av vad 
som är en adekvat kalkylränta än marknaden. I praktiken är det framförallt synen på risk 
som kan skilja sig åt. Dels kan det bero på kännedom om de lokala 
marknadsförutsättningarna, dels på låg omsättning av fastigheter, vilket resulterar i 
osäkerhet beträffande marknadens avkastningskrav.   
 

Redovisning och beskattning  
Bokföringsnämnden fastställer normer för redovisning, vilka på ett övergripande plan 
delats in i fyra kategorier, K1-K4.  Den övervägande delen av de allmännyttiga 
bostadsföretagen tillämpar K3, men ett antal mindre företag följer K2. Vilket av 
regelverken man tillämpar får en avgörande betydelse för hur en upprustning behandlas i 
redovisningen.   
 
K2 är relativt regelstyrt och kopplat till det skattemässiga resultat som ett företag 
deklarerar. En viktig princip i K2, och som i huvudsak stämmer med den skattemässiga 
behandlingen, är att den del av en renovering som återställer byggnaden till 
ursprungsskicket blir en kostnad i resultaträkningen (och får dras av i deklarationen), 
medan förbättringar ska aktiveras och höja värdet på balansräkningens tillgångssida. Den 
del av utgifterna som aktiveras kommer sedan att kostnadsföras i form av årliga 
avskrivningar.  
 
K3-regelverket är däremot principbaserat och lämnar relativt stort utrymme för 
utformning av egna policies och rutiner för hur exempelvis olika renoverings- och 
underhållsutgifter ska redovisas. En central princip i regelverket är att utgifter som 
”sannolikt innebär framtida ekonomiska fördelar” ska tas upp som tillgångar i 
balansräkningen. Avskrivning ska sedan ske i takt med att den ekonomiska livslängden 
avtar.  
 
För att förenklat exemplifiera skillnaden mellan regelverken kan man tänka sig att en 
sönderrostad avloppsledning byts ut. I K2 kommer den omedelbart att bli en kostnad i 
resultaträkningen, medan den i K3 (förutsatt att det rör sig om ett väsentligt belopp) 
kommer att tas upp som en tillgång och istället kostnadsföras i form av årliga 
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avskrivningar under 30-50 år beroende på hur komponentindelning gjorts och vilka 
avskrivningstider man kommit fram till.  
 
Den redovisningsmässiga skillnaden mellan regelverken i samband med en upprustning 
kan alltså sammanfattas så att man får en stor momentan kostnad med K2, medan man 
med K3 sprider ut kostnaderna så att de bättre motsvarar den resursförbrukning som 
sker. Eftersom en betydligt större del av en upprustningsutgift bokförs som tillgång i 
balansräkningen i K3 kan det ibland uppstå en situation där det bokförda värdet på 
fastigheten blir högre än det verkliga värdet (marknadsvärdet). Konsekvensen blir då att 
en nedskrivning, som ska redovisas i resultaträkningen, måste göras.   
 
Nämnas ska slutligen att eftersom K3-regelverket är frikopplat från 
inkomstbeskattningen är det i princip ingen skillnad på vilka skattekonsekvenser en 
upprustning får oavsett vilket regelverk som tillämpas. 
 

Överväganden  
Inför ett beslut om en upprustning måste några grundläggande förutsättningar läggas 
fast:  
 

• Det ekonomiska underlaget inför ett beslut om en upprustning ska utgöras av en 
kassaflödesbaserad investeringskalkyl  

• Hyran är den viktigaste komponenten i kassaflödet (driftnettot), vars storlek 
avgör lönsamheten i en investering  

 
Vilket regelverk som tillämpas för redovisning, och hur det tillämpas, har självklart 
betydelse för information om företagets verksamhet. Eftersom K3-reglerna innebär att en 
större del av utgifterna aktiveras är risken större att det bokförda värdet i 
balansräkningen blir högre än det verkliga värdet (marknadsvärdet), vilket kan medföra 
krav på bokföringsmässig nedskrivning av det bokförda värdet. Viktigt att notera är dock 
att ur ett lönsamhetsperspektiv spelar det ingen roll om utbetalningar bokförs på resultat- 
eller balansräkningen och om de kallas reparation, underhåll, standardhöjning eller något 
annat. Dessutom grundar sig regelverken, i synnerhet K3, på internationellt 
överenskomna principer som är mycket svåra att frångå. 1  
 
Det går inte att bortse att det finns en konflikt mellan målen att en upprustning ska vara 
lönsam och att hålla nere hyreshöjningarna. Hur ska man då inom ramarna för 
bruksvärdesystemet hitta en modell för hyreshöjningar som leder till en rimlig balans 
mellan dessa två motstridiga mål? Det är också önskvärt att de hyreshöjningar som görs 
styr mot en hållbar materialanvändning, det vill säga att fungerande inredning inte i 
onödan kasseras till förmån för nytt, som många gånger håller sämre kvalitet.  
 
Den lösning som ligger närmast till hands är att sprida och utveckla de modeller för 
systematisk hyressättning som används på många håll redan idag. En ambition bör då 
vara att i högre grad än idag hitta hyresnivåer som motsvarar hyresgästernas preferenser. 
Sannolikt innebär det att skillnaden i hyra mellan en orenoverad och en renoverad 
lägenhet ofta blir mindre än idag. För att det inte ska bli ännu svårare än idag att få ihop 
den ekonomiska kalkylen vid en upprustning måste därför hyrorna för orenoverade 
lägenheter sättas på en sådan (högre) nivå att det skapas utrymme för löpande underhåll, 
som på sikt bidrar till att minska behovet av genomgripande renoveringar.  
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Slutsatser  
Underlaget för ett beslut om en större renoveringsåtgärd bör vara en 
kassaflödesvärdering av fastigheten baserad på så realistiska antaganden om framtida 
intäkter och kostnader som möjligt. Den kalkylränta som används ska baseras på en 
realistisk bedömning av långsiktiga finansieringskostnader och risker med projektet. 
Denna värdering ska jämföras med det eller de, likaledes realistiska, handlingsalternativ 
som står till buds. I vissa fall kan rivning eller försäljning vara möjliga alternativ, men 
vanligare är någon form av ”minsta möjliga utgifter”, och då ska konsekvenserna av detta, 
i form av framtida utveckling av reparationskostnader, hyresintäkter, områdets 
attraktivitet etc tas in i kalkylen. Om skillnaden i fastighetens nuvärde, mellan ett sådant 
minimialternativ och ett scenario där hela den önskade renoveringsåtgärden genomförs, 
är större än utgiften för denna åtgärd, så är den större investeringen lönsam.  
 
Lönsamheten i ett renoveringsprojekt avgörs inte av hur det bokförs. Olika regelverk (K2 
och K3) medför som nämnts helt olika konsekvenser för redovisningen. I första hand bör 
ambitionen vara att i dialog med revisor och andra intressenter uppnå en samsyn kring 
antaganden om hyror, driftkostnader och avkastningskrav. I vissa fall kan det dock vara 
så att man kommer fram till att den egna synen på till exempel avkastningskrav skiljer 
från den som kommer till uttryck i databaser som Datscha. Slutsatsen kan då bli att 
redovisningsreglerna får ses som en ”externalitet” som man måste rätta sig efter, men att 
projektet ändå genomförs eftersom den egna bedömningen visar att det är lönsamt.  
 
I grunden är det fastighetsägarens ansvar att förvalta sina tillgångar så att värdet av dem 
inte urholkas. En förutsättning för det är dock att man har en hyressättning som medger 
att områdets attraktivitet och boendestandarden också får genomslag på hyresnivån. Ett 
sätt att uppnå detta kan vara systematisk hyressättning, som skapar incitament för 
löpande underhåll och en god förvaltning som minskar behovet för mer genomgripande 
åtgärder.  
 
  
 
Stockholm 2023-02-03  
 
Thorbjörn Nilsen 



 

 

 

   

  
 
Dagordningens punkt 20 

 
 
 
 
Ökat medlemsinflytande – uppföljning av beslut från kongressen 2021  
 
Kongressen 2021 förelades ett antal förslag från styrelsen, syftande till ökat 
medlemsinflytande.  
 
Kongressen beslöt att godkänna styrelsens förslag till åtgärder för ökat 
medlemsinflytande innebärande,  
 
att  utvärdera det associerade medlemskapet inför kongressen 2023,  
 
att  utveckla vd-rådets arbete och form enligt ovan,  
 
att  utreda möjligheterna till en ökad lokal närvaro enligt ovan,  
 
att  utreda förutsättningarna för att öka de förtroendevaldas deltagande 

Sveriges Allmännyttas aktiviteter enligt ovan,  
 
att  utvärdera medlemsinflytandets utveckling kontinuerligt men med 

särskilt fokus under 2023 och 2025.  
 
En uppföljning av att-satserna 2-5 återfinns i bilaga 20.1. Utvärderingen av det 
associerade medlemskapet enligt den första att-satsen behandlas under punkt 21 
på dagordningen.  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  godkänna uppföljningen av besluten rörande ökat 

medlemsinflytande från kongressen 2021  
 
  
 
Bilaga 20.1 Uppföljning av åtgärder för ökat medlemsinflytande  
 



Per Spolander 
2023-01-30 

Bilaga 20.1

Ökat inflytande 
och deltagande 
för förtroende-
valda  
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Bakgrund 

På kongressen 2019 beslutades att en samlad översyn ska göras av relationen mellan 
Sveriges Allmännytta och medlemsföretagen med syfte att öka medlemsnyttan, öka 
medlemsföretagens inflytande över och samverkan med Sveriges Allmännytta samt stärka 
utvecklings- och påverkansarbetet genom att ompröva, förnya och utveckla 
arbetsformerna.  

En del av översynen handlade om möjligheterna till ökad samverkan mellan 
medlemsföretagens styrelseledamöter och Sveriges Allmännyttas styrelseledamöter. Det 
fanns goda skäl att se över möjligheterna att i större utsträckning tillvarata de 
förtroendevalda ledamöternas kompetens i såväl utvecklingsarbete som i 
intressebevakning då de konstaterades delta i begränsad utsträckning i Sveriges 
Allmännyttas aktiviteter. 

Översynen genomfördes av en vd-grupp och presenterades på kongressen 2021. Där 
konstaterades att de förtroendevalda är en viktig målgrupp för att stärka allmännyttan 
lokalt och även för att förankra den inriktning som kongressen och styrelsen fattar. 
Det finns även ett intresse från de förtroendevalda att på samma sätt som personalen i 
bolagen få möjlighet till att träffas och utbyta tankar och idéer. Styrelsen gavs därför i 
uppdrag att särskilt utreda vilka ytterligare aktiviteter som kan genomföras för att stärka 
de förtroendevaldas uppdrag i bolagen och samhörigheten med Sveriges Allmännytta”1. 
Vd-gruppen framförde även idén om att korta webbinarier och videofilmer skulle kunna 
vara metoder för att informera och öka engagemanget från förtroendevalda. 

Styrelsen tillsatte därför under sommaren 2021 en arbetsgrupp på fem personer som gavs 
i uppdrag att utreda och föreslå åtgärder för att öka och stärka de förtroendevaldas 
möjligheter att delta och påverka Sveriges Allmännytta samt att titta på hur Sveriges 
Allmännytta kan stärka de förtroendevaldas i de deras uppdrag som ledamot i styrelsen i 
sina respektive bolag.   

Arbetsgruppen bestod av Åsa Johansson (Sammankallande), Carin Ramneskär, Elisabeth 
Norman, Fredrik Rönning, Christopher Larsson. Per Spolander är resurs från vd-staben. 

Arbetsgruppen har under hösten 2021 och våren 2022 kartlagt förutsättningarna och 
samlat in idéer på två arbetsmöten, fem ordförandeträffar och mötesplats Allmännyttan 
2021.   

Vad görs idag för att öka inflytande och deltagande för förtroendevalda? 

Sedan 2009 genomför Sveriges Allmännytta varje år en konferens för förtroendevalda i 
månadsskiftet november/december (Mötesplats Allmännyttan). Konferensen besöks i 
genomsnitt av ca 130 förtroendevalda från medlemsbolagens styrelser.  

1 Vd-gruppens rapport till styrelsen, se bilaga
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Det genomförs även cirka fyra regionala ordförandeträffar årligen. Ungefär ett 20-tal 
ordföranden och/eller vice ordföranden deltar på varje träff. Därutöver genomförs ca 70 
styrelseutbildningar varje mandatperiod.  

Sedan 2019 ger Sveriges Allmännytta även ut ett särskilt nyhetsbrev riktat till de 
förtroendevalda i bolagen. Det skickas ut efter varje styrelsemöte, det vill säga cirka sex 
gånger per år.  

Arbetsgruppens slutsatser 

Mötesplatser 

Utöver den existerande och årliga Mötesplats Allmännytta och de regionala 
ordförandeträffarna finns det ett intresse från de förtroendevalda att på samma sätt som 
personalen i bolagen få möjlighet till att träffas och utbyta tankar och idéer. Ett specifikt 
önskemål som tydligt kom fram på flera av träffarna var behovet av att ordföranden och 
vd får möjlighet att träffas samtidigt på en gemensam arena.  

Därför testades redan under våren och hösten 2022 att genomföra Vd- och 
ordförandekonferenser under två dagar med fokus på ägarstyrning och samspel 
mellan bolag och ägare. Totalt genomfördes tre konferenser. Syftet med dagarna är att 
skapa en gemensam mötesplats för ordförande och vd med plats för erfarenhetsutbyten 
och fördjupningar i frågor om relationerna mellan ägare och styrelse, respektive 
ordförande och vd. Konferenserna uppskattades av deltagarna och därför föreslår 
arbetsgruppen att kansliet fortsätter med och kontinuerligt utvecklar: 

• Vd- och ordförandekonferenser

• Regionala ordförandeträffar

• Mötesplats Allmännytta

Information från Sveriges Allmännyttas styrelse till medlemsbolagens styrelser 

Nyhetsbreven från Sveriges Allmännytta som skickas ut efter varje styrelsemöte är 
uppskattade. Flera förtroendevalda har fört fram att de inte får dessa. Därför är det viktigt 
att kansliet säkerställer att ständigt ha ett uppdaterat register till de förtroendevalda i 
medlemsbolagens styrelser. Arbetsgruppen föreslår därför att: 

• Kansliet får i uppgift att säkerställa ett kontinuerligt uppdaterat register över
de förtroendevalda i medlemsbolagens styrelser

• Nyhetsbrevet till förtroendevalda ska utvärderas och innehållet ska justeras
utifrån de förtroendevaldas intresse
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Dialog mellan Sveriges Allmännyttas styrelse och medlemsbolagens styrelser 

Kansliet kan utveckla nyhetsbrevets format till ett webinarium med dialogmöjligheter om 
efterfrågan, tid och resurser finns. Arbetsgruppen föreslår därför att: 

• Kansliet överväger att införa ett eller flera webinarium som ger möjlighet till
dialog mellan Sveriges Allmännyttas styrelseledamöter och medlemsbolagens
styrelseledamöter

Partivis dialog kring styrelsemötena 

Det har även kommit fram förslag om att partirepresentanterna i Sveriges Allmännyttas 
styrelse ska kunna rapportera och avhandla ärenden med sina partikollegor i 
medlemsbolagens styrelser om möjlighet finns. Arbetsgruppen förslår därför att:  

• Partierna beslutar och själva organiserar denna dialog utefter intresse

Möjlighet för medlemsbolagens vd:ar att informera och involvera sina 
styrelseledamöter i Sveriges Allmännyttas aktiviteter 

Sveriges Allmännyttas medlemsbolags vd:ar får kontinuerligt information och 
uppdatering kring vad Sveriges Allmännyttas gör, bland annat i form av nyhetsbrev och 
vd-träffar. Vd:arna kan därför informera sina styrelseledamöter om detta på 
styrelsemötena, via nyhetsbrev eller på annat valfritt sätt. Arbetsgruppen föreslår därför 
att: 

• Medlemsbolagens vd:ar uppmanas att kontinuerligt informera sina
förtroendevalda styrelseledamöter om Sveriges Allmännytta och dess
aktiviteter på valfritt sätt.

Extrainsatta konferenser för strategiskt viktiga frågor 

När en för Sveriges Allmännytta strategiskt viktig fråga ska beslutas av styrelsen kan 
kansliet anordna en konferens där de förtroendevalda och andra ledande företrädare från 
medlemsbolagen bjuds in för att förankra beslut och ställningstaganden. Det har till 
exempel hänt vid arbetet med Allbolagen och när Idéprogram för Sveriges Allmännytta 
tagits fram. Det kan inte göras inför varje styrelsebeslut, men för strategiskt betydelsefulla 
beslut bör sådana rådgivande och förankrande konferenser anordnas.   

Arbetsgruppen föreslår därför att: 
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• Kansliet får till uppgift att anordna särskilda konferenser för de
förtroendevalda och andra ledande företrädare för medlemsbolagen när
strategiskt viktiga frågor ska diskuteras och beslutas om i styrelsen.

Mät medlemsnöjdhet med de förtroendevalda styrelseledamöter som har haft 
kontakt med Sveriges Allmännytta  

Den enkät som skicka ut årligen och som mäter medlemsnöjdhet skickas i dag ut till alla 
förtroendevalda ledamöter i medlemsbolagens styrelser, oavsett om man haft kontakt 
med Sveriges Allmännytta eller inte. Det skulle ge en mer rättvis bild om man skickade ut 
enkäten till alla ordförande och vice ordförande samt de ledamöter som varit i kontakt 
med Sveriges Allmännytta, precis som man gör med övriga medarbetare på 
medlemsbolagen. Arbetsgruppen föreslår därför att: 

• Sveriges Allmännytta skickar ut frågorna för Nöjd Medlems Index (NMI) till
ordförande och vice ordförande i medlemsbolagens styrelser samt de
ledamöter som kommit i kontakt med organisationen.
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Översyn av relationen mellan Sveriges Allmännytta 
och medlemsföretagen 

Bakgrund 

I den agenda för 2019–2023 som Sveriges Allmännyttas kongress beslutade om i april 2019 fick 
styrelsen i uppdrag att göra en översyn av relationen med medlemsföretagen. Syftet var att öka 
medlemsnyttan, öka medlemsföretagens inflytande över och samverkan med Sveriges 
Allmännytta samt stärka utvecklings- och påverkansarbetet genom att ompröva, förnya och 
utveckla arbetsformerna. 

För att genomföra uppdraget tillsatte styrelsen en arbetsgrupp bestående av en vd från var och 
en av de sex regionerna samt små företag, stora företag och associerade medlemmar. 
Arbetsgruppen har haft följande medlemmar: 

Gunnar Boquist, Hyresbostäder i Norrköping AB, ordförande 
Ulrika Ericsson, Treklövern Bostads AB 
Anders Johansson, Falköpings Hyresbostäder AB 
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo 
Elisabeth Kalkhäll, AB Gotlandshem 
Urban Linder, Karlskogahem AB 
Sulev Pull, Nybro Bostads AB 
Jonas Schneider, AB Familjebostäder 
Christer Tedestål, Vellingebostäder AB 
Patrik Hall, Heimstaden AB 
Thorbjörn Nilsen, Sveriges Allmännytta, sekreterare 

Arbetsgruppens uppdrag 

Styrelsen pekade på följande frågeställningar som borde behandlas av arbetsgruppen: 

Regionindelningen. Sveriges Allmännytta har sedan ett flertal år delat upp Sverige i sex 
regioner. Idag är det i stort sett endast vd-träffarna och enstaka konferenser som har 
regionindelningen som grund.  

Vd-träffarna. Vd-träffarna genomförs en gång per år, sex regionala träffar, en träff för de 
minsta företagen och en träff för de 20 största bolagen. Vd-rådets representanter är värdar för 
var sin träff under de två år som de sitter i vd-rådet. Träffarna har haft samma upplägg under 

2021-02-24 
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flera år och bygger på aktuella frågor och information om Sveriges Allmännytta dag ett, samt ett 
studiebesök som värdföretaget arrangerar dag två.  
 
Stora respektive små bolag. Skillnaderna i behov av stöd och service skiljer sig mycket åt 
beroende på bolagens storlek. Behovet av service för de mindre bolagen är mycket stort medan 
de större bolagen har betydligt mindre behov. Flera av de mindre bolagen anser att Sveriges 
Allmännytta fokuserar mer på de större bolagen.  
 
Associerade medlemmars roll. Från och med 2019 kan även privata bolag bli medlemmar i 
Sveriges Allmännytta (associerad medlem). Det är viktigt att de associerade medlemmarna 
känner sig välkomna och att Sveriges Allmännytta kan bidra till dessa bolags utveckling. Hur 
skall dessa bolag bli en del av organisationen?  
 
Lokal närvaro. Sveriges Allmännytta finns bara i Stockholm, även om ett stort antal 
utbildningar och konferenser genomförs på andra platser i landet. Kan den lokala närvaron öka 
ytterligare och i så fall hur?  
 
Medlemsförmåner. I medlemsavgiften ingår ett stort antal förmåner, men det är få som vet 
vad som ingår eller inte i avgiften. Det finns skäl att tydliggöra och informera om detta. Det 
finns också skäl att se över förmånerna för att eventuellt ta bort eller lägga till olika förmåner. 
Vissa förmåner kanske bör tas bort och istället erbjudas som konsulttjänst.  
 
Vd-rådet. Vd-rådet består av 14 vd:ar, 12 från regionerna och 2 från de 20 största bolagen. Vd-
rådet möts inför varje styrelsemöte för att lämna synpunkter på ärendena till styrelsen. Vd-rådet 
är också HMK:s stora förhandlingsdelegation. De sista åren har vd-rådet också fått ett ökat 
ansvar, bland annat har de varit delaktiga i Agendan och även indirekt beställare av vd-
gruppernas uppdrag.  
 
Vd-grupper. Under de senaste tre åren har ett antal vd-grupper bildats i olika sakfrågor för att 
utveckla Sveriges Allmännyttas arbete och/eller ståndpunkter i olika ämnen, bland annat 
integration och nyproduktion. Vissa av dessa grupper har varit tänkta som tillfälliga grupper 
men har sedan permanentats, till exempel har vd-gruppen för digitalisering övergått till att bli 
styrgrupp för Digitaliseringsinitiativet. Vd-grupperna har blivit uppskattade och flera vd:ar har 
visat intresse för att delta. Det är viktigt att framöver bestämma vd-grupperna uppdrag och roll i 
organisationen. Vem tillsätter dem och ska de bygga på någon form av representation eller 
kompetens i den aktuella frågan?  
 
Råd/nätverk. Utöver vd-grupperna finns ett flertal råd/nätverk som består av experter inom 
olika sakområden, t ex energi och miljö. Även här är det viktigt att diskutera nätverkens roll och 
uppgift.  
 
Medlemsbolagens styrelser/förtroendevalda. Den grupp som hittills inte 
uppmärksammats i någon större omfattning är de förtroendevalda i medlemsbolagens styrelser. 
Från och med 2019 har Sveriges Allmännytta startat ett nyhetsbrev riktat mot de 
förtroendevalda. Utöver detta är den enda aktiviteten riktad till de förtroendevalda den 
konferens för förtroendevalda som genomförs i månadsskiftet november/december. Det finns 
ett intresse från de förtroendevalda i bolagens styrelser att engagera sig mer i Sveriges 
Allmännytta och att möta förtroendevalda från andra bolag.  
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Uppdragets genomförande 
 
Den ursprungliga planen var att dialogen med medlemsföretagen till stor del skulle ske vid de 
regionala vd- och ordförandeträffarna samt vid konferensen för förtroendevalda. Covid 19-
pandemin medförde att dessa träffar inte kunde genomföras som planerat under våren.  
 
För att få en nulägesbild och inte tappa tid inleddes arbetet i april med att en enkät skickades ut 
med sju öppna frågor till samtliga vd:ar. 
 
 Följande frågor ställdes: 
 

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

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



6 
 

Förslag 
 
Under de senaste åren har det skett en hel del förändringar inom Sveriges Allmännytta, fd 
SABO. Utgångspunkten för dessa förändringar har dels varit att öka organisationens synlighet i 
den bostadspolitiska debatten, men också att bli en mer relevant och modern 
branschorganisation som är redo för att möta de utmaningar som medlemsföretagen upplever i 
sin vardag. 
 
Under de senaste åren har flera vd-grupper tillsatts i syfte att öka medlemsföretagens 
medverkan i organisationens arbete. Det har bl a handlat om Agendan 2019-2023, hyressät-
tningen och hyresförhandlingarna, digitaliseringen och integration. För att få till ett gemensamt 
förhållningssätt kring råd och nätverk har en manual arbetats fram som beskriver vd-
gruppernas och nätverkens roll och uppdrag (bilaga 2). 
 
Detta förslag bygger på att medlemmarna själva tar aktiv del i det utbud av det utbud av träffar, 
vd-råd, nätverk och numer även digitala möten som sker under året. Det är angeläget att 
framför allt ledningspersonalen och styrelseledamöter i respektive medlemsbolag tar kontakt 
och kommunicerar med sina representanter i ex vis VD-rådet. 
 
VD träffarna 
 
Jag delar arbetsgruppens synpunkter om att träffarna bör förändras. Det gäller både innehållet 
och arbetssättet inför och under träffarna. VD-träffarna är relativt välbesökta, mellan 2015 och 
2020 har antalet deltagare varit enligt nedan: 
 
År 
2015 

 
Antal vd:ar 
165 

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

• Stöd till VD på Sveriges Allmännytta 

• Lämnar synpunkter på ärendena till styrelsen 

• Forum för att testa idéer 

• Mottagare av VD-gruppernas förslag 

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

• Arbetsgrupp/referensgrupp i olika frågor  

• Länk mellan Sveriges allmännytta och medlemsföretagen 

• Förankra förslag och beslut i medlemsföretagen 

• Värd för de regionala VD - träffarna 

• HMK stora förhandlingsdelegation 

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

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

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

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

VD-grupper och nätverk 

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

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

  

Ekcråd Ekonomichefsråd Råd 

Intnv Integrationsnätverk Nät 

Krav Kravhandläggarnätverk Nät 

Stadsdutv Stadsdelsutveckling Nät 

OBS Ombyggnadssamordnare Nät 

Utemilj Nätverk utemiljö Nät 

Städ Nätverk städ Nät 

Miljnät  Miljönätverk Nät 

Kfbm Kvalitetsgrupp för bättre måleri Nät 

Enstrat Nätverk för energistrateger Nät 

DriftEn Nätverk för drift- & energifrågor Nät 

Trygg Trygghetsnätverket Nät 

Säk Säkerhetsnätverk Nät slutet 

Små Nätverk Vdar i mindre bolag Nät 

Senbo Nätverk för seniorbosamordnare Nät 

Ohyrfh Nätverk för oriktiga 
hyresförhållanden 

Nät (urspr Råd) 

BHR Byggherreråd Råd 

Intråd Integrationsråd Råd 

Miljråd Miljöråd Råd 

Enråd Energiråd Råd 

Komm Nätverk för kommunikatörer Nät 

Web Nätverk för webansvariga Nät 

Alumni Alumniträff för trainees Nät 

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

 
Lokal närvaro 

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

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

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

Associerade medlemmar 
 

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

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

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

Att utreda förutsättningarna för att införa ett gemensamt medlemskap och ev 
 kriterier för att bli medlem i Sveriges Allmännytta enligt ovan, 

Att utvecklar vd-rådets arbete och form enligt ovan, 

Att  utreda möjligheterna till en ökad lokal närvaro enligt ovan, 

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

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

Att föreslå kongressen att besluta detsamma. 

 

 

 

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

 2021-02-24             Bilaga 1 

 

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

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

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

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

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

Arbetsgruppen föreslår 

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

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

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

att en uppföljning av medlemsinflytandets utveckling görs 2023 och 2025 

2021-01-18 

Gunnar Boquist, Hyresbostäder i Norrköping AB, ordförande 
Ulrika Ericsson, Treklövern Bostads AB 
Anders Johansson, Falköpings Hyresbostäder AB 
Johan Johansson, Stiftelsen Bodenbo 
Elisabeth Kalkhäll, AB Gotlandshem 
Urban Linder, Karlskogahem AB 
Sulev Pull, Nybro Bostads AB 
Jonas Schneider, AB Familjebostäder 
Christer Tedestål, Vellingebostäder AB 
Patrik Hall, Heimstaden AB 
Thorbjörn Nilsen, Sveriges Allmännytta, sekreterare 
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Nätverk (samverkansfora) 

En övergripande princip är att samverkansfora som huvudsakligen är till nytta för 
medlemsföretagen som kollektiv är avgiftsfria. Sveriges Allmännytta avgör vilka som deltar och 
mandattiden är begränsad. Samverkansfora som huvudsakligen är till nytta för deltagarna är 
avgiftsbelagda.  

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

Råd 

· Syfte: Rådgivande till Sveriges Allmännytta i policyfrågor. Möjlighet för medlemmarna att
påverka.

· Deltagare: Sveriges Allmännytta väljer utifrån kompetens och roll. Tidsbegränsat, roterande
deltagande i 2–3 år. Transparant hur man kommer med och vad som förväntas.

· Mötesfrekvens: Utifrån behov – minst ett par gånger per år
· Finansiering: Finansieras av Sveriges Allmännytta
· Expertenhet ansvarar och administrerar

Referensgrupp

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

Erfa-grupp (slutet nätverk) 

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

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

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

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

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

Konferens 

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

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

Allmännyttan Akademi fastställer 

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

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

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

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

Att avgöra om fora som vi idag kallar nätverk ska hänföras till Erfagrupper eller konferenser kan 
möjligen vara lite problematiskt. Ett sätt att hantera detta kan vara att diskutera med 
deltagarna. Vill man ha en sluten grupp är priset att man får betala en fast deltagaravgift. 
Alternativet är att vi ser det som en konferens där vi går ut med en öppen inbjudan, om än till en 
snäv målgrupp. I något fall kan det vara så att vi bedömer att det är ett råd, men då innebär det 
fastställda mandatperioder och att deltagarna byts ut med jämna mellanrum. Om deltagarna vill 
ha en sluten grupp, men inte är beredda att betala den fasta avgiften, finns möjligheten att man 
själva administrerar sina träffar och när man vill träffas i Stockholm bokar lokaler och eventuellt 
deltagande från Sveriges Allmännyttas experter på samma premisser som t ex medlemsföretags 
styrelser och ledningsgrupper gör. 

 



 

 

 

     

 

Dagordningens punkt 21 
 
 
 
 
 
Utvärdering av associerat medlemskap  
 
Kongressen 2021 beslutade att en utvärdering av det associerade medlemskapet 
skulle göras inför kongressen 2023.   
 
Baserat på en utvärdering och ett antal förslag från Dennis Bucht, tidigare vd i 
Fastighetsägarna GFR samt i Mölndalsbostäder m fl allmännyttiga bolag, 
beslutade styrelsen för Sveriges Allmännytta i december 2022  
  
 
att  godkänna föreslagna förändringar av det associerade 

medlemskapet,   
 
att godkänna utvärderingen av det associerade medlemskapet i enlighet 

med kongressens beslut 2021, samt   
 
att överlämna förslaget till förändringar av det associerade 

medlemskapet till kongressen att besluta detsamma.   
 
Styrelsens beslut inklusive förslag till förändringar, samt Dennis Buchts 
utredning återfinns i bilaga 21.1  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att godkänna utvärderingen av det associerade medlemskapet i enlighet 

med kongressens beslut 2021, samt   
 
att genomföra styrelsens förslag till förändringar av det associerade 

medlemskapet  
 
 
 
 
Bilaga 21.1 Associerat medlemskap – utvärdering och förslag till förändringar 
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2022-11-23 

Till  
Styrelsen för Sveriges Allmännytta 

Förslag till förändringar av det associerade 
medlemskapet 

Kongressen 2019 beslutade att införa en ny medlemsform – associerad medlem. Ett av 
skälen till detta var att det under de senaste 10-15 åren tillkommit nya icke 
kommunalägda bostadsbolag som verkar på hyresmarknaden och som har som mål att 
vara långsiktigt ägare och att vara en del av samhällsutvecklingen på orten. 

Sedan det associerade medlemskapet infördes har 9 privatägda bolag sökt medlemskap i 
Sveriges Allmännytta vilka idag tillsammans äger knappt 100 000 lägenheter. Ytterligare 
ett antal bolag är intresserade och kommer att ansöka om medlemskap längre fram. 

Idag är Sveriges Allmännytta räknat i antal medlemsbolag och antal lägenheter större än 
någonsin tidigare. Vid årsskiftet 2022/23 är 319 bolag medlemmar. Det innebär att 
nästan 50 procent av alla hyreslägenheter är idag anslutna till Sveriges Allmännytta. 
Detta innebär att organisationens röst är starkare och möjligheten till inflytande är 
naturligtvis större.  

Efter kongressen 2021 beslutades i samband med ärendet om medlemsbolagens 
inflytande över Sveriges Allmännytta att utvärdera det associerade medlemsskapet inför 
kongressen 2023. I januari 2022 fick Dennis Bucht, tidigare vd i Fastighetsägarna GFR 
samt i Mölndalsbostäder m fl allmännyttiga bolag i uppdrag att utvärdera det associerade 
medlemsskapet.  

Dennis Buchts bedömning är att ”utvecklingen av det associerade medlemskapet bör gå 
mot ett så snarlikt medlemskap som det ursprungliga medlemskapet med det undantaget 
att associerade medlemmar inte har tillgång till den parlamentariska organisationen. 
Dock bör forum som gör det möjligt för associerade medlemmar att känna delaktighet i 
utvecklingen av Sveriges allmännytta inrättas”. 

Bilaga 21.1



2 

 
 
De associerade medlemmarna är mycket nöjda med medlemsskapet och många känner en 
stor samhörighet med de kommunala bolagen. De har däremot uttryckt att de inte önskar 
delta i det parlamentariska arbetet. Det finns tydliga tecken på att ökat intresse från de 
privata bolagen att delta i organisationen och det finns mycket som bolagen kan lära av 
varandra. Det är också angeläget att bolagen kan samverka lokalt, vilket kan underlättas 
om bolagen är del i samma organisation. 
 
I detta ärende föreslås förändringar i stadgarna som innebär att de associerade 
medlemmarna blir i det närmaste helt jämställda med de kommunala bolagen med det 
undantaget att de inte medverkar i det parlamentariska arbetet och därmed inte i de 
beslutande organen.  
 
Förslag till förändringarna av stadgarna med anledning av detta redovisas i separat 
ärende.  
  
 
Styrelsen föreslås besluta  
 
att  godkänna föreslagna förändringar av det associerade medlemskapet,  
att godkänna utvärderingen av det associerade medlemskapet i enlighet med 

kongressens beslut 2021, samt  
att överlämna förslaget till förändringar av det associerade medlemskapet 

till kongressen att besluta detsamma.  
 
 
 
 
Anders Nordstrand 
Vd 
 
 
 
Bilaga 1 – Förslag till förändringar av det associerade medlemskapet. 
Bilaga 2 - Rapport – utvärdering av det associerade medlemskapet – Dennis Bucht 
Verksamhetskonsult AB 
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Förslag till förändringar av det associerade 
medlemskapet 

Bakgrund 

Synpunkter från de associerade medlemmar 

De associerade medlemmarna är alla väldigt nöjda med sitt medlemskap i Sveriges 
Allmännytta. Några kommentarer och synpunkter har framkommit som är viktiga att 
lyfta fram: 

• Några är dock tydliga med att det inte borde finnas två olika medlemskap (ett A-
lag och ett B-lag som någon uttrycker sig) utan bara ett.

• I arbetet på den lokala marknaden känner de sig dock välkomna och får delta i
nästan allt som de behöver.

• Alla att de vill kunna använda möjligheten att göra inköp eller avropa via
gemensamma kanaler som ett stort önskemål.

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

• Det viktiga för dessa medlemmar är hur och att de får ta del av så mycket som
möjligt av vad verksamheten har att erbjuda. Att inte uteslutas i vissa operativa
fora t ex VD-råd.

• Styrkan att vara med i Sveriges Allmännytta är:
 Utbyte av erfarenheter både på lokala marknaden men även

företagsövergripande.
 Kvalitetsstämpel att vara medlem i organisationen. Varumärkesfråga.
 Naturliga nätverk.
 Att HMK finns tillgängligt som en del i hyressättningsprocessen.
 Kvalificerade nätverk inom viktiga områden, hållbarhetsnätverk,

digitaliseringsnätverk m fl.
 VD:s närhet till medlemmarna.

De kommunala bolagen som intervjuats tycker att det är bra med att ta in ytterligare 
medlemsföretag även om de inte har ”allmännyttiga ägare” som kommuner. Det fanns 
2019 vid införandet av det associerade medlemskapet en viss skepsis mot att ta in företag 
med andra ägare än ”Allmännyttiga” och frågorna som dyker upp är bl a: 

 Hur kan vi värna den ”Svenska modellen” avseende
bostadspolitiken? Hur mycket vill dessa bolag ändra denna?

 Olika lagstiftningar? Hur påverkar detta?
 Hur påverkas diskussionen om ”Social Housing” av olikheterna i

ägarformer? Blir inte den urvattnad om hänsyn måste tas till alla
medlemmar?

Det motstånd som fanns 2019 mot att ta med privata bolag finns till viss del kvar men har 
minskat under åren bl a beroende på att de farhågor som ställdes då inte har uppfyllts.  

När det gäller privata bolag som inte är medlemmar så är kunskapen om vad Sveriges 
Allmännytta gör och kan erbjuda väldigt låg. Det finns dock ett intresse för 

Bilaga 1
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organisationens tjänster och behovet av stöd av en intresse- och branschorganisation är 
bland många bolag stort, framför allt utbildningarna är något som lyfts fram samt 
nätverken. 

Förslag till förändringar av det associerade medlemskapet 

 Så mycket som möjligt bör vara lika mellan medlemmar och associerade
medlemmar.

 Enda skillnaden bör vara att de associerade medlemmar inte har tillgång till den
parlamentariska organisationen.

 Skapa en kvalitetsstämpel som gäller lika för alla slags medlemskap.
 Ställ samma krav på alla slags medlemmar.
 Skapa möjlighet för båda medlemskapen att kunna utnyttja organisationens

styrka för gemensamma inköpskanaler (HBV) och andra stordriftsfördelar.
 Associerade medlemmar bör vara representerade i VD-rådet.
 Skapa nätverk som tar hänsyn till alla medlemmars vilja att utveckla

organisationen.

Mot bakgrund av den utvärdering som genomförts och de diskussioner som förekommit i 
VD-rådet och i styrelsen i samband med redovisningen av utvärderingen föreslås att det 
associerade medlemskapet utvecklas i enlighet med inriktningen i förslaget om att 
jämställa medlemskapen så långt som möjligt med undantag av den parlamentariska 
representationen. Förslag till nya stadgar bifogas.  

Anders Nordstrand 
Vd  
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Bilaga 2 

Associerat medlemskap i 
Sveriges Allmännytta 
En variant av medlemskap i Sveriges Allmännytta till 
nytta för hela branschen? 

En beskrivning av erfarenheter av det associerade medlemskapet 
och förslag på hur det kan tas vidare. 

Författare: Dennis Bucht 
Dennis Bucht verksamhetskonsult AB 
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Slutsats 
 
Min slutsats efter att ha intervjuat medlemmar, associerade medlemmar, 
presidiet i Sveriges allmännytta och icke-medlemmar är att utveckla de 
nuvarande formerna av medlemskap dvs medlem med allmännyttig ägare 
och associerad medlem.  
Min bedömning är att risken med att göra alla till likvärdiga medlemmar 
överstiger nyttan.  
Min bedömning är också att det går att skapa likvärdig medlems- och 
affärsnytta genom att utveckla nuvarande medlemsformer. 
 
Min bedömning är att utvecklingen av det associerade medlemskapet bör gå 
mot ett så snarlikt medlemskap som det ursprungliga medlemskapet med det 
undantaget att associerade medlemmar inte har tillgång till den 
parlamentariska organisationen. Dock bör forum som gör det möjligt för 
associerade medlemmar att känna delaktighet i utvecklingen av Sveriges 
allmännytta. 
 
Mitt förslag innefattar också att medlemskapen kvalitetssäkras med samma 
krav på medlemmarna oavsett ägare. Det ska vara en kvalitetsstämpel att få 
möjlighet att vara medlem i Sveriges allmännytta. 
 
Mitt förslag innebär också att vissa paragrafer i stadgarna ses över och det 
framgår i bilaga hur jag ser att en sådan kan se ut. 
 
 

Uppdraget 
 
VD för Sveriges Allmännytta har beställt en utvärdering av hur det relativt 
nyinrättade medlemskapet ”Associerad medlem” har fungerat och hur det 
har tagits emot av både de som är associerade och de som är ”vanliga” 
medlemmar. 
I uppdraget har också ingått att bilda mig en uppfattning av hur de som inte 
är medlemmar men som verkar inom samma område, dvs fastighetsägare 
som till största delen äger och förvaltar fastigheter som innehåller 
hyresrätter. 
 
Uppdraget skulle genomföras i form av intervjuer via Teams och ett antal 
frågor togs fram och stämdes av med beställaren.  
 
Uppdraget skulle redovisas för beställaren under augusti månad. En muntlig 
genomgång skulle också ske inför Sveriges Allmännyttas VD-råd och 
styrelsens presidium i september 2022. 
 
Tanken är att underlaget kommer att ligga till grund för ändringar i 
medlemskap och därmed eventuella anpassningar i stadgar som behöver 
genomföras. 
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Genomförande 
 
För att skapa mig erfarenhet av hur det associerade medlemskapet fungerar i 
dagsläget har teams-intervjuer genomförts med företrädare för samtliga 
associerade medlemmar, ordförande och sekreterare för arbetsgruppen som 
finns etablerad inom Sveriges Allmännytta, drygt 10 företrädare för 
medlemmar och drygt 10 företrädare för icke-medlemmar. 
 
Frågeställningen som har varit den röda tråden genom intervjuerna har 
anpassats utifrån vem som har intervjuats men har på olika sätt berört 
innehållet i respektive medlemskap, associerat eller fullvärdigt, nyttan, 
påverkansarbete, allmännyttiga principer m.m. 
 

Erfarenheter 
 
Associerade medlemmar. 
När det kommer till medlemskapet är alla väldigt nöjda med sitt medlemskap 
i Sveriges Allmännytta. Några är dock tydliga med att det inte borde finnas 
två olika medlemskap (ett A-lag och ett B-lag som någon uttrycker sig) utan 
bara ett.  
I arbetet på den lokala marknaden känner de sig dock välkomna och får 
delta i nästan allt som de behöver. 
 
När det kommer till vad de saknar i medlemskapet nämner alla att kunna 
göra inköp via gemensamma kanaler som ett stort önskemål. 
 
Associerade medlemmar upplever sig i dagsläget inte ha behovet av att sitta 
i styrelse eller vara med i beslutsprocesserna kring hur Sveriges Allmännytta 
skall drivas som organisation.  
 
Det viktiga för dessa medlemmar är hur och att de får ta del av så mycket 
som möjligt av vad verksamheten har att erbjuda. Att inte uteslutas i vissa 
operativa fora t ex VD-råd. 
 
Flera av de associerade medlemmarna uttrycker att de vill vara med på lika 
villkor.  
 
Styrkan att vara med i Sveriges Allmännytta är 

 Utbyte av erfarenheter både på lokala marknaden men också 
företagsövergripande. 

 Kvalitetsstämpel att vara medlem i organisationen. Varumärkesfråga. 
 Naturliga nätverk. 
 Att HMK finns tillgängligt som en del i hyressättningsprocessen. 
 Kvalificerade nätverk inom viktiga områden, hållbarhetsnätverk, 

digitaliseringsnätverk m fl. 
 VD:s närhet till medlemmarna. 
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Medlemmar. 
Många medlemmar tycker att det är bra med att ta in ytterligare 
medlemsföretag även om de inte har ”allmännyttiga ägare” som kommuner.  
Den arbetsgrupp bestående av representanter från medlemsföretag har 
tidigare rekommenderat att det ”Associerade medlemskapet” ska vara kvar 
och utvecklas. 
 
Det finns dock en viss skepsis mot att ta in företag med andra ägare än 
”Allmännyttiga” och frågorna som dyker upp är bl a: 

 Hur kan vi värna den ”Svenska modellen” avseende 
bostadspolitiken? Hur mycket vill dessa bolag ändra denna? 

 Olika lagstiftningar? Hur påverkar detta? 
 Hur påverkas diskussionen om ”Social Housing” av olikheterna i 

ägarformer? Blir inte den urvattnad om hänsyn måste tas till alla 
medlemmar? 
 

Icke-medlemmar. 
Alla ”Icke-medlemmar” som jag pratat med känner till Sveriges Allmännytta 
men väldigt få kan nämna i någon större omfattning vad Sveriges 
Allmännytta har för verksamhet, förutom att det är en medlemsorganisation, 
eller vilken värdegrund som organisationen vilar på. 
 
När jag pratar om hur en väl fungerande medlemsorganisation skall vara och 
berättar vilken verksamhet Sveriges Allmännytta har finns det väldigt mycket 
som stämmer överens för dessa företag. Bevekelsegrunden varför man skulle 
vara med i en medlemsorganisation skiljer sig från bolag till bolag beroende 
på storlek och behov. Som vanligt är de stora bolagen mer självständiga och 
har egna resurser till den dagliga verksamheten och har mer behov av att få 
närmare till de beslutsprocessen inom bostadspolitiken och närhet till 
politiker. De stora bolagen har också behov av statistik inom områden som 
kan användas inom den egna förvaltningen såsom hyresstatistik, 
driftstatistik. Även utbildning inom branschen efterfrågas.  
De små har nog med vardagen och behöver hjälp inom många områden där 
de inte har egna resurser, t ex juridik, hyressättning, utbildningar, statistik 
m.m. De små är också mer intresserade av det lokala stödet. 
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Slutsatser 
 
Efter att alla intervjuer har genomförts finns det följande alternativ att 
fundera över: 

 Avsluta testet med det ”Associerade medlemskapet” och återgå till 
ett medlemskap med enbart bostadsbolag med ”Allmännyttiga” 
ägare. 
 
Har dock svårt att se några fördelar med detta förutom att det är 
tryggt.  
Risken är att organisationen tappar mark mot övriga organisationer 
och inte skapar en plattform för att leverera den medlemsnytta över 
tiden som kommer att efterfrågas. 
 

 Fortsätta med två slags medlemskap där det ”Associerade 
medlemskapet är ett av dessa men utveckla det så att det blir än 
attraktivare och kan attrahera fler bostadsföretag att bli medlemmar. 
 
Detta alternativ känns som det mest realistiska alternativet utifrån 
dels intervjuerna av samtliga kategorier (inte optimalt för alla) 

  
 Avveckla ”Associerat medlemskap” till förmån för ett medlemskap 

där alla är likvärdiga medlemmar. 
 
Detta alternativ är nog det mest kontroversiella alternativet och 
enligt min uppfattning skapar nog mer oro än nytta. 
Ett antal medlemmar och presidiet uttrycker svårigheten att öppna 
upp för associerade medlemmar till den parlamentariska delen av 
organisationen, dvs representantskap på kongress och valbarhet till 
styrelse. 
De associerade medlemmar som jag pratat med tycker inte att detta 
är viktigt utan pekar på andra frågor som kan utvecklas. 
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Förslag på utveckling av medlemskapet inom 
Sveriges Allmännytta. 

 
När det gäller hur medlemskapet bör utvecklas för att skapa bästa möjliga 
affärsnytta och därigenom få en plattform att skapa den medlemsnytta som 
antagligen kommer att efterfrågas framgent är alternativet med ett utvecklat 
associerat medlemskap den väg som skapar störst sannolikhet att lyckas. 
Denna väg är också förknippad med minst risk. 
 
Förslag på punkter att hantera: 

 Så mycket som möjligt bör vara lika mellan medlemmar och 
associerade medlemmar. Eftersträvansvärt är att det endast är 
tillgången till den parlamentariska organisationen som är skillnaden. 

 Skapa en kvalitetsstämpel som gäller lika för alla slags 
medlemskap. Ställa samma krav på alla slags medlemmar. 
Detta kan göra att associerade medlemmar känner sig 
likabehandlade. 

 Skapa möjlighet för båda medlemskapen att kunna utnyttja 
organisationens styrka för gemensamma inköpskanaler (HBV) och 
andra stordriftsfördelar. 

 Associerade medlemmar bör vara representerade i VD-rådet. Skapar 
lätt en anda av vi och dom annars. 

 Skapa nätverk som tar hänsyn till alla medlemmars vilja att utveckla 
organisationen. 

 Förändra i vissa paragrafer i stadgar (se förslag i bilaga) 
 
När jag har tittat på stadgarna kan jag utifrån mitt perspektiv tycka att de är 
allt för detaljerade för att både vara styrande på en övergripande nivå men 
ändå ge en flexibilitet för att kunna anpassa verksamheten utifrån en allt mer 
föränderlig omvärld. Förslaget är att se över stadgarna och då framför allt §2 
och §3 som i vissa stycken är  
När det kommer till att ha två slags medlemskap är det ytterligare 
organisationer som anammat detta, t ex Avfall Sverige och Energiföretagen 
Sverige (se bilaga 2). Dessa organisationer har i stadgarna exempelvis skrivit 
följande: 

 
”Till medlem antages efter ansökan kommuner och kommunala bolag. Andra 
företag och organisationer, som har ett lagligt samhällsansvar, kan efter 
styrelsens särskilda prövning, också antas till medlemmar. 
Andra företag och organisationer med verksamhet och intresse inom 
avfallshanteringen kan efter ansökan antas till associerade medlemmar. 
 
För att harmonisera så mycket av medlemskapen som möjligt bör en 
gemensam stomme för medlemsansökan användas där skyldigheter, 
rättigheter och den gemensamma värdegrunden framgår och som 
undertecknas av båda parter. Jag tror att det är viktigt att det framgår att 
samma krav som ställs på associerade medlemmar ställs också på alla 
medlemmar.  
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Bilaga 1 

Förslag förändring §2 Medlem och §3 Associerad 
medlem. 

 
Ursprunglig lydelse: 
 
§2 Medlem 
Kommunalt bostadsföretag eller i övrigt företag eller organisation som har 
som huvudsaklig uppgift att bygga och långsiktigt förvalta bostäder och 
lokaler vilka upplåts med hyresrätt kan vara medlem i Sveriges Allmännytta 
(”medlem”). 
Denna form av medlemskap i Sveriges Allmännytta medför obligatoriskt 
abonnemang på tjänster för Sveriges Allmännytta AB. 
 
Styrelsen prövar och avgör ansökningar om inträde. Styrelsens beslut kan 
inte överklagas. 
 
§3 Associerad medlem 
Företag eller organisation som har till huvudsaklig uppgift att bygga och 
långsiktigt förvalta bostäder och lokaler vilka upplåts med hyresrätt, men inte 
har kommunalt huvudmannaskap, kan vara associerad medlem i Sveriges 
Allmännytta (”Associerad medlem”). 
 
Styrelsen prövar och avgör ansökningar om inträde. Styrelsens beslut kan 
inte 
överklagas. 
 
Tillämpningsanvisning 
Associerad medlem åtar sig att: 
• Arbeta för ekologiskt, ekonomiskt och socialt hållbar utveckling. 
• Lämna lägenheter till bostadsförmedling eller liknande om sådan finns på 
orten. 
• Inte ställa orimliga krav på nya hyresgäster. 
• Lämna lägenheter till kommunen för sociala ändamål. 
• Ta aktiv del i det lokala samhället där man verkar. 
• Arbeta för att förbättra integrationen i de områden där man verkar. 
• Delta i det sociala arbetet på orten. 
• Associerad medlem äger rätt att: 
• Delta i utbildningar, med rabatt. 
• Delta på konferenser och andra öppna aktiviteter, med rabatt. 
• Få del av Hyresmarknadskommittén (HMK) – tvistelösningen för de årliga 
hyresförhandlingarna 
(under förutsättning att det ingår i medlemskapet för Medlem). 
• Få del av rapporter/utredningar etc. 
• Delta på kongressen som observatör på egen bekostnad. 
• Få del av lobby- och påverkansarbete. 
• Få möjlighet att avropa från gemensamma upphandlingar. 
• Juridisk rådgivning med viss rabatt. 
• Associerad medlem äger inte (utöver vad som anges ovan) rätt att delta i: 
• VD-rådet. 
• Regionala VD-träffar. 
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• Sveriges Allmännyttas parlamentariska organisation. 
• Andra råd och nätverk, om inte Medlemmarna i dessa beslutar annat. 
 
 
 
 
Förslag på ny lydelse (sammanslagning av §2 och §3): 
 
§2 Medlemskap 
 
Kommunalt bostadsföretag eller i övrigt företag eller organisation med ett 
allmännyttigt huvudmannaskap (kommun, region, stat och stiftelse med 
allmännyttigt syfte) och som har som huvudsaklig uppgift att bygga och 
långsiktigt förvalta bostäder och lokaler vilka upplåts med hyresrätt kan vara 
medlem i Sveriges Allmännytta (”medlem”). 
Denna form av medlemskap i Sveriges Allmännytta medför obligatoriskt 
abonnemang på tjänster för Sveriges Allmännytta AB. 
 
Styrelsen prövar och avgör ansökningar om inträde. Styrelsens beslut kan 
inte överklagas. 
 
Företag eller organisation som har till huvudsaklig uppgift att bygga och 
långsiktigt, förvalta bostäder och lokaler vilka upplåts med hyresrätt, men där 
huvudmannaskapet inte är allmännyttigt, kan vara medlem i Sveriges 
Allmännytta. Detta är ett ”Associerat medlemskap”. 
 
Vid ansökan om medlemskap eller associerat medlemskap skall ansökande 
organisation lämna en skriftlig ansökan ställd till styrelsen där det framgår 
vilka skyldigheter och rättigheter medlemskapet innebär. Denna ansökan 
skall vara standardiserad och ska fastställas av styrelsen. 
 
Styrelsen prövar och avgör ansökningar om inträde gällande samtliga 
medlemsformer. Styrelsen beslut kan inte överklagas. 
 
Vad som i det följande stadgas om medlem avser endast medlem enligt 
första stycket om inget annat anges i stadgarna. 
 
 
 
 
 
Blått=ny text 
Rött=tas bort 
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Förslag förändring §4 Utträde. 
 
 
Ursprunglig lydelse: 
 
§ 4 Utträde 
 
Medlem eller Associerad medlem som vill utträda ur Sveriges Allmännytta ska 
skriftligen anmäla detta till styrelsen. Utträdet räknas från utgången av det 
kalenderår som utlöper minst sex (6) månader efter det att anmälan 
inkommit till styrelsen. 
Medlem eller Associerad medlem som inte uppfyller sina förpliktelser enligt 
denna stadga eller som skadar Sveriges Allmännyttas anseende eller 
intressen kan uteslutas genom beslut av kongressen. Om avgift till 
organisationen inte erlagts före den 30 juni, avgiftsåret, har styrelsen 
möjlighet att besluta om omedelbart utträde. 
 
 
 
Förslag på ny lydelse §4: 
 
 
§ 4 Utträde och uteslutning 
 
Medlem eller Associerad medlem som vill utträda ur Sveriges Allmännytta ska 
skriftligen anmäla detta till styrelsen. Utträdet räknas från utgången av det 
kalenderår som utlöper minst sex (6) månader efter det att anmälan 
inkommit till styrelsen. 
 
Medlem eller Associerad medlem som inte uppfyller sina förpliktelser enligt 
denna stadga eller som skadar Sveriges Allmännyttas anseende eller 
intressen kan uteslutas genom beslut av kongressen. Om avgift till 
organisationen inte erlagts före den 30 juni, avgiftsåret, har styrelsen 
möjlighet att besluta om omedelbart utträde. 
Medlem som utträder eller utesluts har inte rätt att återfå erlagda avgifter. 
Vad som stadgas i denna paragraf gäller även associerade medlemmar. 
 
 
 
Blått=ny text 
Rött=tas bort 
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Förslag förändring §5 Utlämna uppgifter. 
 
 
Ursprunglig lydelse: 
 
§ 5 Utlämna uppgifter 
 
Medlem och Associerad medlem ska bistå Sveriges Allmännytta med de 
uppgifter och upplysningar som organisationen behöver för att fullgöra sina 
uppgifter. 
Sveriges Allmännytta tillämpar ett förhållningssätt, som präglas av öppenhet 
och tillgänglighet. 
Med angivande av medlems namn får Sveriges Allmännytta endast lämna ut 
sådana uppgifter som återges i medlems årsredovisningar eller annan 
offentlig handling. 
Om medlemmen så medger kan dock även andra uppgifter lämnas ut. 
Samtliga uppgifter behandlas i enlighet med tillämplig lag. 
 
 
 
Förslag på ny lydelse §5: 
 
§ 5 Utlämna uppgifter 
 
Medlem och Associerad medlem ska bistå Sveriges Allmännytta med de 
uppgifter och upplysningar som organisationen behöver för att fullgöra sina 
uppgifter. 
 
Sveriges Allmännytta tillämpar ett förhållningssätt, som präglas av öppenhet 
och tillgänglighet. 
Med angivande av medlems namn får Sveriges Allmännytta endast lämna ut 
sådana uppgifter som återges i medlems årsredovisningar eller annan 
offentlig handling. 
 
Om medlemmen så medger kan dock även andra uppgifter lämnas ut. 
Samtliga uppgifter behandlas i enlighet med tillämplig lag. 
 
Vad som stadgas i denna paragraf gäller även associerade medlemmar. 
 
 
 
 
Blått=ny text 
Rött=tas bort 
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Bilaga 2 
Erfarenheter Avfall Sverige och Energiföretagen 
Sverige. 
 
 
För att skapa ytterligare erfarenhet har djupintervjuer gjorts med Avfall Sverige och 
Energibolagen Sverige vilka är medlemsorganisationer inom respektive specialområde och 
som har ett ytterligare medlemskap förutom det ordinarie. 
 
Frågor som ställdes var: 
 

• Hur fungerar det medlemskapet? 
• Vad skiljer medlemmar och associerade medlemmar åt? 
• Sker någon 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 består av företag som delar föreningens vision:  
 
”Föreningens vision är ”Det finns inget avfall”. Föreningen vill skapa en framtid utan 
avfall där jordens resurser sparas, inget onödigt konsumeras och där allt kommer till 
optimal nytta. 
Utifrån ett samhällsansvar arbetar föreningen för att utveckla en avfallshantering som är 
miljöriktig och hållbar. 
 
Associerade medlemmar har rätt att: 
 
• Delta i utbildningar och konferenser, med rabatt, 
• Delta på årsmötet som observatör utan rösträtt, 
• Delta på årsmötet som utställare på egen bekostnad, 
• Få del av rapporter och andra publikationer, 
• Få del av föreningens tidskrift samt nyhetsbrev, och 
• Ta del av de övriga erbjudanden som styrelsen fattar beslut om. 
 
Associerad medlem äger inte (utöver vad som anges ovan) rätt att delta i: 
• Avfall Sveriges parlamentariska organisation, eller 
• Andra kommittéer, arbetsgrupper och nätverk, om inte Medlemmarna beslutar annat. 
 
Det associerade medlemskapet infördes för att de skulle få större förståelse för hur 
medlemmarnas vardag ser ut och vilka utmaningar medlemmarna står inför. 
 
Min uppfattning var att de associerade medlemmarna inte deltog på många träffar och 
föreningen hade inte resurser att lägga på de associerade medlemmarna utan dessa 
skulle gå till att tillgodose medlemmarnas önskemål. 
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De associerade medlemmarna utgjorde också ett antal företag som var leverantörer (och 
därmed konkurrenter till vissa medlemmar) vilket gjorde att det inte fanns någon vilja att 
utöka de associerade medlemmarnas insyn och påverkan. 
 
Avfall Sverige gör inga gemensam upphandling till vare sig medlemmar eller associerade 
medlemmar. 
 
Någon kvalitetssäkring av medlemskapet görs inte. 
 
 
 
 
Energiföretagen Sverige. 
 
Energiföretagen Sverige har ett associerat medlemskap men där medlemmarna ses som 
mer ”partners”. 
 
Krav för att bli medlem: 
 
”Till medlem i föreningen kan styrelsen anta företag, eller annan juridisk person, som 
delar föreningens grundsyn och som i Sverige bedriver handel, distribution, lagring eller 
omvandling av energi. 
 
Till medlem kan även antas svenskt vattenregleringsföretag. 
 
Annat företag eller organisation med verksamhet och intresse inom energiområdet, men 
som inte kan antas som fullvärdig medlem enligt första eller andra stycket, kan efter 
ansökan till styrelsen antas som associerad medlem.” 
 
I ordinarie medlemskap ingår både offentligt ägda företag men också privat ägda. Till 
partner kan sedan vem som helst antas med verksamhet och intresse inom 
energiområdet vilket innebär att företag som levererar till medlemsföretagen kan bli 
”partner”. 
 
”Partner” har möjlighet att ingå i arbetsgrupp om så medlemmarna ser något behov. 
 
I övrigt har ”partners” tillgång till utbildningar, kompetensutvecklingsaktiviteter och en 
kundklubb. 
 
Någon form av gemensam inköpskanal har man inte och har inte ambitionen att arbeta 
med dessa frågor. 
 
Någon kvalitetssäkring av medlemskapet görs inte. 
 
 
 
Slutsatser av intervjuer andra organisationer. 
 
Min slutsats efter att intervjuat affärsutvecklarna inom respektive organisation är att 
Sveriges allmännytta i detta läge inte har något att ta fasta på från dessa organisationer. 
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Bakgrund 
 

Placeringar  
 

Prognoser  
 

Projektredovisning  
 

Genomförande och avrapportering  
 



 

 

 

   

  

 

Dagordningens punkt 22 
 
 
 
 
 
 
Förslag till ändring av stadgar 
 
Med anledning av förslaget till förändringar av de associerade 

medlemmarnas möjligheter att medverka och ta del av Sveriges 

Allmännyttas närverk och råd m m föreslås vissa förändringar av stadgarna. 

Förändringar redovisas i bilaga 22.1. 

 

Förändringarna beror på de föreslagna ändringarna i det 

associerade medlemskapet och att de jämställs med de kommunalt ägda 

medlemmarna, förutom vad gäller den parlamentariska organisationen. De 

har därmed ingen påverkan på styrelsens sammansättning eller kongressens 

eller styrelsens beslut. Ändringarna är markerade med röd text. 

 

 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  fastställa nya stadgar i enlighet med styrelsens förslag   
 
 
 
 
 
 
 
 
Bilaga 22.1  Styrelsebeslut om förslag till ändrade stadgar 
  
 
 



Bilaga 22.1

Till 
Styrelsen för Sveriges Allmännytta AB 
och Sveriges Allmännytta 

1 

Förslag till ändring av stadgar 

Med anledning av förslaget till förändringar av de associerade 
medlemmarnas möjligheter att medverka och ta del av Sveriges 
Allmännyttas närverk och råd m m föreslås vissa förändringar av stadgarna. 
Förändringar redovisas i bilaga 1.  

De föreslagna förändringarna beror på de förslagna ändringarna i det 
associerade medlemskapet och att de jämställs med de kommunalt ägda 
medlemmarna, förutom vad gäller den parlamentariska organisationen. De 
har därmed ingen påverkan på styrelsens sammansättning eller kongressens 
eller styrelsens beslut. Ändringarna är markerade med röd text.   

Styrelsen föreslås besluta 

att godkänna förslaget till nya stadgar, samt 
att  lämna det godkända förslaget till kongressen och att föreslå kongressen 

att besluta detsamma. 

Anders Nordstrand 
Vd 

Bilagor: Bilaga 1 – Förslag till ändring av stadgar 
Bilaga 2 – Nuvarande stadgar 



STADGAR FÖR SVERIGES 
ALLMÄNNYTTA 

Bilaga 1 - Förslag till ändring av stadgar



Bilaga 1 
 

1 
 

 
Innehåll 

 
 

§ 1 Ändamål 
§ 2 Medlemskap 
§ 3 Utträde 
§ 4 Uteslutning 
§ 5 Utlämna uppgifter 
§ 6 Parlamentarisk organisation 
§ 7 Kongress 
§ 8 Kretsindelning vid kongressval 
§ 9 Fördelning av ombudsplatser mellan kretsarna 
§ 10   Kongressvalets genomförande 
§ 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 
§ 20 Rösträtt vid kongressen 
§ 21  Närvarorätt på Sveriges Allmännyttas bekostnad vid kongressen 
§ 22  Yttrande- och förslagsrätt vid kongressen 
§ 23  Närvarorätt för medlem vid kongressen 
§ 24  Frågor till kongressen 
§ 25  Styrelse 
§ 26  Val av styrelseordföranden 
§ 27  Styrelsens sammanträden och beslutsförhet 
§ 28  Firmateckning 
§ 29  Revisorer 
§ 30  Revisorernas uppgifter 
§ 31  Valberedning 
§ 32  Valberedningens uppgifter 
§ 33  Medlemsavgift 
§ 34  Beredning av stadgeändring och ändring av tillämpningsanvisning 
§ 35  Beslut och ändring av stadga 
§ 36  Beslut och ändring av tillämpningsanvisningar 
§ 37  Upplösning av organisationen 

 
 
  



Bilaga 1 
 

2 
 

 
STADGAN ÄR FASTSTÄLLD VID SVERIGES ALLMÄNNYTTAS ORDINARIE KONGRESS DEN 29-30 mars 
2023. 

 
 

STADGA FÖR SVERIGES ALLMÄNNYTTA 
 

Till vissa bestämmelser i stadgan har fogats tillämpningsanvisningar (återges intill med beige 
markering). Tillämpningsanvisningarna utgör en integrerad del av stadgan, vilket innebär att 
medlemmarna är bundna av dessa på samma sätt som stadgan i övrigt. 

 
§ 1 ÄNDAMÅL 
Sveriges Allmännytta ska vara en professionell, stark och medlemsorienterad bransch- och 
intresseorganisation som bistår medlemmarna så att de kan vara långsiktiga och konkurrenskraftiga 
aktörer på bostadsmarknaden och bidra till en hållbar utveckling; socialt, ekonomiskt och ekologiskt. 

 
Sveriges Allmännytta ska ge medlemmarna stöd och service i det dagliga arbetet samt verka för 
att ge medlemmarna goda arbetsförutsättningar. Detta gör Sveriges Allmännytta genom att: 

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

 
§ 2 MEDLEMSKAP 
§ 2a Medlem 
Kommunalt bostadsföretag eller i övrigt företag eller organisation med ett till övervägande del 
allmännyttigt huvudmannaskap (kommun, region, stat och stiftelse med allmännyttigt syfte) eller 
därmed jämförligt huvudmannaskap och som har som huvudsaklig uppgift att bygga och 
långsiktigt förvalta bostäder och lokaler vilka upplåts med hyresrätt kan vara medlem i Sveriges 
Allmännytta (”Medlem”). Medlemskap i Sveriges Allmännytta medför obligatoriskt abonnemang 
på tjänster från Sveriges Allmännytta AB 

 
Denna form av medlemskap i Sveriges Allmännytta medför obligatoriskt abonnemang på tjänster 
från Sveriges Allmännytta AB. 

 
Styrelsen prövar och avgör ansökningar om inträde. Styrelsens beslut kan inte överklagas. 

 
§ 2b Associerad medlem 
Företag eller organisation med privat och/eller institutionellt eller därmed jämförligt 
huvudmannaskap och som har till huvudsaklig uppgift att bygga och långsiktigt förvalta bostäder 
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och lokaler vilka upplåts med hyresrätt kan vara associerad medlem i Sveriges Allmännytta 
(”Associerad medlem”) Associerat medlemskap i Sveriges Allmännytta medför obligatoriskt 
abonnemang på tjänster från Sveriges Allmännytta AB. Associerad medlem deltar inte i Sveriges 
Allmännyttas parlamentariska organisation och omfattas inte av §§ 6-32 och 34-37.  
 
§ 3 ASSOCIERAD MEDLEM 
Företag eller organisation med privat och/eller institutionellt eller därmed jämförligt 
huvudmannaskap och som har till huvudsaklig uppgift att bygga och långsiktigt förvalta bostäder 
och lokaler vilka upplåts med hyresrätt, inte har kommunalt huvudmannaskap, kan vara associerad 
medlem i Sveriges Allmännytta (”Associerad medlem”). 
 
§ 2c Ansökan om medlemskap eller associerat medlemskap 
Företag eller organisation som ansöker om medlemskap eller associerat medlemskap ska förbinda 
sig att iaktta de skyldigheter som medlemskapet innebär. Ansökan skall vara skriftlig. Styrelsen 
prövar och avgör ansökningar om inträde gällande samtliga medlemsformer. Styrelsens beslut kan 
inte överklagas. 
 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Associerad Medlemskap innebär att Medlem eller Associerad medlem åtar sig att: 

 
• Långsiktigt äga och förvalta fastigheter med bostäder eller lokaler som upplåts med hyresrätt 
• Arbeta för ekologiskt, ekonomiskt och socialt hållbar utveckling. 
• Arbeta för minskade utsläpp av växthusgaser, minskad energianvändning och fossilfrihet 
• Lämna lägenheter till bostadsförmedling eller liknande om sådan finns på orten. 
• Erbjuda bostadshyresgäster möjlighet till boinflytande 
• Inte ställa orimliga krav på nya hyresgäster. 
• Ställa rimliga krav på nya hyresgäster som inte utestänger sökande i onödan 
• Erbjuda Lämna kommunen lägenheter till kommunen för sociala ändamål. 
• Ta aktiv del i det lokala samhället där man verkar. 
• Arbeta för att förbättra integrationen i de områden där man verkar. 
• Delta i det sociala arbetet på orten. 

 
Associerad medlem äger rätt att: 

 
• Delta i utbildningar, med rabatt. 
• Delta på konferenser och andra öppna aktiviteter, med rabatt. 
• Få del av Hyresmarknadskommittén (HMK) – tvistelösningen för de årliga 

hyresförhandlingarna (under förutsättning att det ingår i medlemskapet för 
Medlem). 

• Få del av rapporter/utredningar etc. 
• Delta på kongressen som observatör på egen bekostnad. 
• Få del av lobby- och påverkansarbete. 
• Få möjlighet att avropa från gemensamma upphandlingar. 
• Juridisk rådgivning med viss rabatt. 

 
Associerad medlem äger inte  rätt att delta i: 

 
● VD-rådet. 
● Regionala VD-träffar. 
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● Sveriges Allmännyttas parlamentariska organisation. 
● Andra råd och nätverk, om inte Medlemmarna i dessa beslutar annat. 

 
§ 3 UTTRÄDE  
Medlem eller Associerad medlem eller Associerad medlem som vill utträda ur Sveriges 
Allmännytta ska skriftligen anmäla detta till styrelsen. Utträdet räknas från utgången av det 
kalenderår som utlöper minst sex (6) månader efter det att anmälan inkommit till styrelsen. 
 
Medlem eller Associerad medlem som utträder har inte rätt att återfå erlagda avgifter.  

 
§ 4 Uteslutning 
Medlem eller Associerad medlem eller Associerad medlem som inte uppfyller sina förpliktelser 
enligt denna stadga eller som skadar Sveriges Allmännyttas anseende eller intressen kan uteslutas 
genom beslut av styrelsen kongressen. Ett sådant beslut kan överklagas till kongressen.  
 
Om avgift till organisationen inte erlagts före den 30 juni, avgiftsåret, har styrelsen möjlighet att 
besluta om omedelbart utträde. 
 
Medlem eller Associerad medlem som utesluts har inte rätt att återfå erlagda avgifter.  

 
§ 5 4 UTLÄMNA UPPGIFTER 
Medlem eller Associerad medlem och Associerad medlem ska bistå Sveriges Allmännytta med de 
uppgifter och upplysningar som organisationen behöver för att fullgöra sina uppgifter. 

 
Sveriges Allmännytta tillämpar ett förhållningssätt, som präglas av öppenhet och tillgänglighet.  
 
Med angivande av Medlems eller Associerad medlems får Sveriges Allmännytta endast lämna ut 
sådana uppgifter som återges i medlems årsredovisningar eller annan offentlig handling. Om 
medlemmen så medger kan dock även andra uppgifter lämnas ut. Samtliga uppgifter behandlas i 
enlighet med tillämplig lag. 
 

 
§ 6 PARLAMENTARISK ORGANISATION 
Sveriges Allmännyttas parlamentariska organisation utgörs av kongress, styrelse, revisorer och 
valberedning. 

 
§ 7 KONGRESS 
Sveriges Allmännyttas högsta beslutande organ är kongressen, som består av 75 ombud. 

 
Ombuden väljs för en (1) kongressperiod. För samma tid väljs ersättare till samma antal. 

Ersättarna tjänstgör i den ordning som kongressen beslutat enligt tillämpningsanvisning. 

En kongressperiod omfattar tiden från öppnande av första ordinarie kongress efter verkställt 
kommunalval till öppnande av den ordinarie kongress som hålls efter nästa kommunalval. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Beslut om tjänstgöring för ersättarna innebär att de för respektive parti i varje valkrets 
utsedda ersättarna turordnas för tjänstgöring i en riksomfattande lista. Om ombud avgår 
under mandatperioden, utses en av ersättarna från samma parti till ombud för återstoden av 
perioden. I första hand utses till ombud, ersättare som utsetts inom samma krets som det 
avgående ombudet. Ersättare inträder i den ordning som de valts. Om ersättare saknas från 
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den krets som det avgående ombudet representerar, utses som nytt ombud den först 
placerade ersättaren på den riksomfattande listan. Valberedningen ska tillse att dessa regler 
tillämpas. Styrelsen fastställer den riksomfattande listan och rapport lämnas till kongressen. 
Vid utseende av nytt ombud lämnas information till revisorerna och kongressen. 

 
§ 8 KRETSINDELNING VID KONGRESSVAL 
Val av ombud och ersättare sker kretsvis. Beslut om kretsindelning fattas av kongressen senast vid 
det sista ordinarie sammanträdet före kommunalval. 

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

 
Beslut om kretsindelning eller ändring av inplacering av Medlemmar i kretsen får inte fattas fr o m 
kommunalval fram till kongressperiodens början. 

 
§ 9 FÖRDELNING AV OMBUDSPLATSER MELLAN KRETSARNA 
Varje krets erhåller det antal ombudsplatser som motsvarar kretsens proportionella andel av de 
sammanlagda debiterade och betalade avgifterna från Medlemmar till organisationen. Antal 
ombudsplatser i varje krets fastställs av styrelsen efter granskning och yttrande från revisorerna. 
Styrelsen ska fatta sitt beslut senast den 30 juni det år kommunalval hålls. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Beräkningen ska baseras på de avgifter (medlemsavgift till Sveriges Allmännytta och 
serviceavgift till Sveriges Allmännytta AB) som debiteras och betalats av Medlemmar 
kalenderåret före kongressperiodens början. Avgifter avseende Associerade medlemmar 
ingår inte beräkningsunderlaget. 

 
§ 10 KONGRESSVALETS GENOMFÖRANDE 
Styrelsen organiserar och genomför kongressvalet samt fattar det slutgiltiga beslutet om utseende 
av ombud och ersättare. Till sin hjälp har styrelsen den av kongressen utsedda valberedningen. För 
riksvalkretsen utser styrelsen en valkommitté som ansvarar för valets genomförande i kretsen. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Till valkommitté i riksvalkretsen utses fyra (4) representanter, en (1) för de större och en (1) 
för de mindre studentbostadsföretagen, samt en (1) för de större och en (1) för de mindre 
övriga företagen. 

 
För att ha rätt att delta i valet ska fastställda avgifter ha erlagts. Varje Medlem har en (1) 
andel i beräkningsunderlaget för varje krona som Medlemmen erlagt som avgift 
kalenderåret före kongressperiodens första ordinarie sammanträde. 

 
Styrelsen underrättar Medlemmarna om det förestående valet senast den 31 augusti det år 
som kommunalval hålls. Underrättelse till Medlemmarna om val till kongressen ska 
innehålla uppgifter om valkretsindelning, mandatens fördelning mellan kretsarna och 
partier inom kretsarna samt rekommendationer för nominering och val av ombud och 
ersättare. 

 
Valet ska vara avslutat den 31 december, valåret. Valet granskas av revisorerna som lämnar 
rapport över granskningen till styrelsen och kongressen. 

 
Om revisorerna vid sin granskning finner att oegentligheter ägt rum, kan styrelsen i samråd 
med revisorerna besluta om nytt valförfarande för berörd krets. 
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Om styrelsen i samråd med revisorerna beslutar om helt nytt valförfarande så kan sådant äga 
rum senare än 60 dagar före kongressperiodens första ordinarie sammanträde. 

 
1. FÖRDELNING AV OMBUD PÅ PARTI M M 
Styrelsen upprättar förslag till hur ombudsplatserna ska fördelas per parti inom kretsarna 
senast den 15 oktober. Detta förslag granskas av revisorerna före styrelsens slutgiltiga 
beslut. 

 
Förslaget ska bygga på en kombination av utfallet av kommunalvalet och Medlemmarnas 
avgifter det sista året i den kongressperiod som föregår den kongressperiod som valet avser. 
Beräkningar redovisas närmare i arbetsanvisningar. 

 
Vid fördelning används följande beräkningssätt. 

 
KRETS MED MEDLEMMAR, HOS VILKA DET DOMINERANDE INFLYTANDET UTÖVAS AV 
KOMMUNER 
Fördelningen på parti sker med utgångspunkt från den parlamentariska situationen i 
respektive kommun. 

 
Medlemmarnas beräkningstal utgörs av en proportionell fördelning av medlemsavgiften efter 
resultatet i kommunfullmäktigevalet. 

 
De röstetal som då uppkommer summeras partivis för hela kretsen. Härigenom erhålles 
partiets röstetal i kretsen. 

 
Med utgångspunkt från dessa röstetal fördelas de ombud kretsen tilldelas på partierna med 
den s k jämkade uddatalsmetoden. Fördelning sker endast på partier som deltagit i 
riksdagsvalet samma år. 

 
KRETS MED MEDLEMMAR HOS VILKA DET DOMINERANDE INFLYTANDET INTE UTÖVAS AV 
KOMMUNER 
För de fall enighet inte kan nås om fördelningen av kretsens ombud ska ombuden fördelas 
enligt den s k jämkade uddatalsmetoden med medlemsavgiften som utgångspunkt. 

 
2. NOMINERINGAR 
De Medlemmar som har rätt att delta i valet har också rätt att nominera personer som 
ombud eller ersättare. Rätt att nominera har Medlemmars styrelser, enskild 
styrelseledamot, ersättare samt partiorganisation. Personer anses nominerade till både 
kongressombud och ersättare om inte annat anges på den insända nomineringshandlingen. 
Utöver ovanstående har även valberedningens ledamöter eller ersättare som tjänstgör som 
ledamot rätt att nominera. 

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

 
I första hand bör sådana personer föreslås, som är ledamot, ersättare eller som kommande 
mandatperiod avses föreslås som ledamot eller ersättare i Medlems styrelse. 

 
3. VAL AV OMBUD OCH ERSÄTTARE 
Valberedningen rekommenderas verka för att kongressrepresentationen får en sådan 
sammansättning att olika medlemsstorlekar och olika geografiska områden blir 
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representerade. Valberedningens förslag ska även ta hänsyn till mångfalds- och 
jämställdhetsaspekterna. 

 
För riksvalkretsen bör även eftersträvas att företag med olika inriktningar ska vara 
representerade. 

 
Valberedningen och valkommittén för riksvalkretsen ska avlämna sina protokoll med 
namnförteckning på ombud och ersättare senast den 15 december. Sveriges Allmännyttas 
revisorer lämnar yttrande över protokollen. Protokollen, revisorernas yttrande, och 
namnförteckningarna fastställs av styrelsen varvid kongressvalet är genomfört. 

 
4. UNDERRÄTTELSE OM VALRESULTATET 
Sveriges Allmännytta meddelar valda ombud och ersättare samt samtliga Medlemmar 
valresultatet. 

 
§ 11 KONGRESSENS SAMMANTRÄDEN 
Kongressen har ett (1) ordinarie sammanträde vartannat år. Plats och tidpunkt fastställs av styrelsen 
och anmäls till kongressen. 

 
Extra sammanträde med kongressen hålls då styrelsen finner det nödvändigt. Extra sammanträde 
hålls också då samtliga revisorer eller minst en tiondel (1/10) av Medlemmarna eller tjugo 
kongressombud skriftligen till styrelsen begär detta. 

 
Kongressperiodens första ordinarie sammanträde efter kommunalval ska hållas senast den 30 
april efter valår. 

 
§ 12 KALLELSE TILL KONGRESSEN 
Kallelse, dagordning och handlingar till ordinarie sammanträde ska sändas till kongressen, 
revisorer och Medlemmarna så att dessa har möjlighet att nå mottagarna senast en (1) månad 
före sammanträdets öppnande. 

 
Kallelse till extra sammanträde ska utfärdas så snart beslut om kongressens inkallande fattats och 
så att denna har möjlighet att nå mottagarna senast en (1) vecka för sammanträdets öppnande. 
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§ 13 DAGORDNING FÖR KONGRESSENS SAMMANTRÄDEN 
Vid kongressperiodens första ordinarie sammanträde ska behandlas: 

 
1. Fråga huruvida kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning 
2. Information om och revisorernas rapport över kongressvalet 
3. Information om suppleanternas tjänstgöring – rikslista 
4. Rapport om ändrad ombudsförteckning/röstlängd – Fastställande av röstlängd 

genom upprop 
5. Val av ordförande och två (2) vice ordförande vid kongressens förhandlingar 
6. Fastställande av dagordning 
7. Fastställande av arbetsordning 
8. Yttranderätt för representant för Medlem samt gäster 
9. Form för upprättande av kongressprotokoll samt val av protokolljusterare tillika rösträknare 
10. Redovisning av inkomna frågor och form för besvarande 
11. Val av kongressutskott samt remittering av ärenden till utskott 
12. Framläggande av årsredovisningar 
13. Framläggande av revisionsberättelser 
14. Fastställande av resultat- och balansräkning för Sveriges Allmännytta och 

koncernen Sveriges Allmännytta 
15. Fråga om ansvarsfrihet för styrelsen och verkställande direktören 
16. Inkomna motioner 
17. Inkomna frågor 
18. Förslag från styrelsen 
19. Fastställande av kretsindelning 
20. Fastställande av ram för årsavgiften 
21. Fastställande av arvoden 
22. Val av ledamöter och ersättare i styrelsen för kongressperioden 
23. Val av ordförande och två (2) vice ordförande i styrelsen för kongressperioden 
24. Val av revisorer och revisorsersättare för kongressperioden 
25. Styrelseersättarnas tjänstgöringsordning för kongressperioden 
26. Fyllnadsval 
27. Rapport om verksamheten 
28. Val av valberedning för kongressperioden 
29. Tid och plats för nästa kongress 

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

 
Vid extra sammanträde med kongressen får endast behandlas den eller de frågor som föranlett 
sammanträdet och som angivits på kallelsen. 

 
Kongressen kan besluta att sammanträdet eller del därav ska hållas inom lyckta dörrar. 

 
§ 14 PLANERING AV KONGRESSEN 
Styrelsen ska planera kongressens arbete och därvid upprätta förslag till dagordning, arbetsordning 
och övriga handlingar för dess sammanträde. Dessa handlingar sänds till kongressen, revisorer och 
medlemmarna så att de har möjlighet att nå medlemmarna senast en (1) månad före 
sammanträdets öppnande. 

 
§ 15 MOTIONER TILL KONGRESSEN 
Motioner till kongressen kan väckas av Medlem och ombud eller ersättare (ej Associerad medlem). 
Motion kan också väckas av enskild styrelseledamot eller ersättare hos Medlem. Motioner ska 
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vara Sveriges Allmännytta tillhanda senast två (2) månader före kongressens öppnande. Styrelsen 
ska yttra sig över motionerna. Motionerna och yttrande ska sändas till kongressen, revisorerna 
och Medlemmarna så att de har möjlighet att nå Medlemmarna senast en (1) månad före 
sammanträdets öppnande. Under kongressperioden kan Medlem, ombud, ersättare, enskild 
styrelseledamot eller ersättare hos Medlem, ställa förslag till styrelsen. 
 
§ 16 ÄRENDEBEREDNING TILL KONGRESSEN 
Styrelsen ska, med undantag av valärenden samt revisorernas berättelse och förslag, bereda ärende 
som upptagits i styrelsens förslag till dagordning. 

 
Ärenden som inte upptagits på styrelsens förslag till dagordning kan tas upp till behandling om 
kongressen beslutar så. För att sådant ärende ska kunna avgöras måste kongressens beslut fattas 
med tre fjärdedelars majoritet, dock alltid så att minst hälften av dem som är röstberättigade vid 
kongressen instämmer i beslutet. 

 
§ 17 VAL VID KONGRESSEN 
Förslag rörande de val som ska förrättas vid kongressen lämnas av den vid tidigare kongress 
utsedda valberedningen. 

 
Inför de val som ska förrättas vid kongressperiodens första ordinarie sammanträde ska 
valberedningen utforma sitt förslag så att detta överensstämmer med kongressens 
sammansättning. Val av styrelse och styrelseersättare samt av revisorer och revisorsersättare ska 
vara proportionella i enlighet med bestämmelserna i lag om proportionellt valsätt. Av förslaget ska 
framgå i vilken ordning styrelse- och revisorsersättarna ska tjänstgöra. 

 
Mandatperioden för valberedningen, ordförande och vice ordförande i styrelsen, övriga 
ledamöter och ersättare i styrelsen samt revisorer och revisorsersättare omfattar tiden från den 
tidpunkt de valts till den fram till dess nyvald kongress vid sitt första ordinarie sammanträde 
förrättar nytt val av dessa funktionärer. Avgår någon ledamot eller ersättare under 
kongressperiodens första del sker fyllnadsval vid mellanliggande kongress. 

 
§ 18 KONGRESSORDFÖRANDE 
Kongressen utser vid varje sammanträde en (1) ordförande, som ska vara kongressombud, samt två 
(2) vice ordförande. Ordföranden leder kongressens arbete och avgör när de vice ordförandena ska 
tjänstgöra. 

 
§ 19 KONGRESSUTSKOTT 
Kongressen kan vid varje sammanträde utse kongressutskott. I kongressutskott får ingå högst två (2) 
styrelseledamöter. Kongressutskottet behandlar de frågor kongressen remitterar till utskotten. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Alla i kongressen representerade partier har rätt att med en (1) representant ingå i de utskott 
som kongressen tillsätter. Kongressens största parti har rätt till två (2) ledamöter samt 
ordförandeposten. Vid lika röstetal vid omröstning har ordföranden utslagsröst. 

 
§ 20 RÖSTRÄTT VID KONGRESSEN 
Rösträtt vid kongressens sammanträden har endast ombud. Styrelseledamöter eller 
styrelseersättare som tjänstgör och som är ombud eller tjänstgör som ombud har dock inte rätt 
att delta i beslut beträffande ansvarsfrihet för styrelsens verksamhet. 

 
Omröstning vid kongressens sammanträden ska ske öppet om kongressen inte beslutar 
annorlunda. Utgången bestäms genom enkel majoritet, om ej annat är föreskrivet för särskilda 
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fall. 
 

Alla val, utom till funktionärer vid kongressens sammanträden ska, om något ombud så begär, ske 
med sluten omröstning. 

 
Vid lika röstetal sker avgörande genom lottning då det gäller val och frågor i vilka sluten 
omröstning ägt rum. I andra frågor avgör ordförandens utslagsröst. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Ersättare som tjänstgör i ombuds ställe har rösträtt på samma sätt som valt ombud. 
Utslagsröst tillfaller alltid vald ordförande oavsett vem som för tillfället tjänstgör som 
ordförande. 

 
§ 21 NÄRVARORÄTT PÅ SVERIGES ALLMÄNNYTTAS BEKOSTNAD VID KONGRESSEN 
Ombud och ersättare har rätt att på Sveriges Allmännyttas bekostnad närvara vid kongressens 
sammanträden. Detsamma gäller styrelsens ledamöter och ersättare, valberedningens ledamöter 
och ersättare samt revisorer och revisorsersättare. 

 
§ 22 YTTRANDE- OCH FÖRSLAGSRÄTT VID KONGRESSEN 
Förutom ombud har revisorer yttrande- och förslagsrätt. Styrelseledamöter och ersättare för såväl 
ombud som för styrelseledamöter har yttranderätt och förslagsrätt.  

 

§ 23 NÄRVARORÄTT FÖR MEDLEM VID KONGRESSEN 
Till kongressperiodens sammanträden äger Medlem rätt att på egen bekostnad sända 
representanter. Totala antalet representanter fastställs av Sveriges Allmännyttas styrelse. 

 
Representant för Medlem har yttranderätt på sätt som kongressen beslutar. 

Associerad medlem har närvarorätt men ej yttranderätt vid kongressen. 

§ 24 FRÅGOR TILL KONGRESSEN 
Ombud och representant för Medlem kan vid kongressens sammanträden ställa frågor som rör 
verksamheten. Frågan ska besvaras av styrelsens ordförande eller den vederbörande utser. 
Frågan ska vara styrelsen tillhanda senast en (1) vecka före sammanträdets öppnande. I samband 
med sammanträdets öppnande redovisar styrelsens ordförande inkomna frågor och i vilken form 
dessa ska besvaras vid sammanträdet. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Presidiet äger besluta om de regler som ska gälla för diskussion med ledning av ställd fråga. 

 
§ 25 STYRELSE 
Styrelsen är Sveriges Allmännyttas verkställande organ och mellan kongressens sammanträden 
organisationens högsta beslutande instans. 

 
Styrelsen består av elva (11) ledamöter och sju (7) ersättare. Ersättarna har närvaro- och 
yttranderätt vid styrelsens sammanträden. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Styrelsen utser verkställande direktör. Denne ska svara för verkställighet av kongressens och 
styrelsens beslut, organisera det löpande arbetet och tillse att bokföring och medelsförvaltning 
sker på betryggande sätt. I övrigt gäller i tillämpliga delar aktiebolagslagens regler om fördelning 
av ansvar och befogenheter mellan styrelse och verkställande direktör. Styrelsen fastställer 
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årligen arbetsordning för styrelsen och instruktion för VD. 
 

Beslut om i vilken ordning ersättarna ska tjänstgöra fattas av kongressen efter förslag av 
valberedningen. Vid förfall av ordinarie ledamot i styrelsen inträder i första hand ersättare från 
det parti som den ordinarie ledamoten företräder i den ordning som de upptagits på 
valberedningens förslag till kongressen. Om det saknas ersättare eller tillräckligt många 
ersättare upprättas förteckning över den ordning som ersättare ska inträda från annat parti. 

 
§ 26 VAL AV STYRELSEORDFÖRANDEN 
Kongressen utser bland ledamöterna en (1) ordförande samt två (2) vice ordförande för den tid 
valet till ledamot avser. 

 
Avgår ordförande eller vice ordförande under mandatperioden utser styrelsen inom sig ledamot att 
tjänstgöra i den avgångnes ställe intill nästa kongress. I första hand ska ny ordförande eller ny vice 
ordförande utses från det parti som den avgående representerat. 

 
§ 27 STYRELSENS SAMMANTRÄDEN OCH BESLUTSFÖRHET 
Styrelsen sammanträder efter plan som fastställs av styrelsen. Kallelse till extra sammanträde 
utfärdas av ordföranden minst en (1) vecka före sammanträdet. Ordföranden ska kalla till 
sammanträde, om minst fem (5) ordinarie ledamöter begär det. 

 
Styrelsen är beslutsför när minst sex (6) ledamöter eller som ledamöter tjänstgörande ersättare är 
närvarande. Vid lika röstetal gäller den mening ordföranden företrätt. 

 
§ 28 FIRMATECKNING 
Styrelsen beslutar på vilket sätt Sveriges Allmännyttas firma ska tecknas. 

 
§ 29 REVISORER 
Kongressen väljer vid kongressperiodens första ordinarie sammanträde tre (3) revisorer för 
granskning av styrelsens förvaltning och Sveriges Allmännyttas räkenskaper. En (1) av dessa ska 
vara auktoriserad. Dessutom väljs tre (3) ersättare, varav en (1) ska vara auktoriserad. 

 
§ 30 REVISORERNAS UPPGIFTER 
Revisorerna ska årligen revidera årsredovisning samt styrelsens förvaltning och till kongressen 
lämna redogörelse för dessa samt till- eller avstyrka ansvarsfrihet för styrelsen och verkställande 
direktören. 

 
Revisorerna ska, år mellan ordinarie kongress, till kongressen översända revisionsberättelse med 
förslag till fastställande av resultat- och balansräkning. 

 
Revisorerna ska dessutom lämna yttrande till styrelsen över granskning, dels av 
ombudsplatsernas fördelning mellan kretsarna och dels av ombudsplatsernas fördelning på parti. 
De ska också lämna rapport över sin granskning av valet till kongressen. 

 
Revisorerna ska vidare i händelse av tvist beträffande stadgans tillämpning tolka denna. 

 
§ 31 VALBEREDNING 
Vid sitt första sammanträde efter nyval utser kongressen valberedning att tjänstgöra under 
kongressperioden. 
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TILLÄMPNINGSANVISNING 
Alla partier som är representerade i kongressen har rätt att utse två (2) ordinarie ledamöter och 
en (1) ersättare i valberedningen. Ersättarna äger rätt att delta vid valberedningens möten. 
Kongressen utser ordförande av de ledamöter som representerar det största partiet och en (1) 
vice ordförande av de ledamöter som representerar det näst största partiet. 

 
Om ytterligare parti bli representerat i kongressen vid påföljande kongressval ansvarar 
styrelsen för att detta parti erbjuds komplettera valberedningen med ytterligare 
representanter från detta parti. 

 
§ 32 VALBEREDNINGENS UPPGIFTER 
Valberedningen ska lämna förslag till: 
• styrelsen på personer som ska bemanna respektive krets och partis ombuds- och ersättarplatser, 
• styrelsen på rikslista för inträde av ersättare för respektive parti, 
• kongressen på personer som ska väljas som ledamöter eller ersättare i styrelse och revision, 
• kongressen på personer som ska väljas till ordförande och vice ordföranden i styrelsen, och 
• kongressen på ledamöter som ska väljas till kongressutskotten samt ordförande och 
vice ordföranden att leda kongressarbetet. 

 
§ 33 MEDLEMSAVGIFT 
Organisationens verksamhet finansieras genom medlemsavgifter samt genom intäkter 
av uppdragsverksamhet. Medlemsavgiftens storlek bestäms för varje år av styrelsen 
inom av kongressen anvisad formel och ram. 

 
Fastställd medlemsavgift ska inbetalas årligen före mars månads utgång det år avgiften avser. 

 
För under kalenderåret nytillkommen medlem ska medlemsavgiften erläggas senast en (1) månad 
efter inträdet eller vid tidpunkt som styrelsen fastställer. 

 
Vad avser obligatoriskt abonnemang på tjänster från Sveriges Allmännytta uttas, för Medlem i 
Sveriges Allmännytta, en serviceavgift. Serviceavgiften fastställs av Sveriges Allmännyttas styrelse. 

 
Medlemsavgift och serviceavgift för Associerad medlem fastställs av styrelsen i samband med beslut 
om inval. 

 
TILLÄMPNINGSANVISNING 
Med den i stadgan i samband med kongressvalet angivna avgiften avses summan av 
medlemsavgift till Sveriges Allmännytta och serviceavgift till Sveriges Allmännytta AB. 

 
§ 34 BEREDNING AV STADGEÄNDRING OCH ÄNDRING AV TILLÄMPNINGSANVISNING 
Fråga om stadgeändring och ändring av tillämpningsanvisning ska beredas av styrelsen och förslag 
sändas till kongressen och medlemmar så att dessa har möjlighet att nå mottagarna senast en (1) 
månad före sammanträdets öppnande. För ändring av tillämpningsanvisningar vid extra kongress 
ska förslag utsändas så att detta har möjlighet att nå mottagarna senast en (1) vecka före 
sammanträdets öppnande. 

 
§ 35 BESLUT OCH ÄNDRING AV STADGA 
För ändring av stadga krävs att kongressen beslutar om sådan vid två (2) efter varandra följande 
sammanträden med mellanliggande val av ombud. Stadgeändring kan också ske efter beslut vid ett 
(1) sammanträde genom beslut med stöd av tre fjärdedelars majoritet, dock under förutsättning att 
beslutet biträtts av minst hälften av Medlemmarna. 
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§ 36 BESLUT OCH ÄNDRING AV TILLÄMPNINGSANVISNINGAR 
Kongressen utfärdar anvisningar för tillämpning av denna stadga. Anvisningarna kan ändras genom 
beslut med enkel majoritet vid såväl ordinarie som extra kongress. 

 
§ 37 UPPLÖSNING AV ORGANISATIONEN 
Upplöses Sveriges Allmännytta ska, sedan verksamheten avvecklats, eventuella tillgångar 
användas för ändamål, som ansluter till Sveriges Allmännytta. 



Stadgar 
för Sveriges  
Allmännytta

Bilaga 2 - Nuvarande stadgar
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Stadgan är fastställd vid Sveriges Allmännyttas ordinarie kongress den 24–25 april 2019.
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Stadga för  
Sveriges Allmännytta

Till vissa bestämmelser i stadgan har fogats tillämpningsanvisningar (återges intill 
med beige markering). Tillämpningsanvisningarna utgör en integrerad del av stad-
gan, vilket innebär att medlemmarna är bundna av dessa på samma sätt som stad-
gan i övrigt.

§ 1 Ändamål
Sveriges Allmännytta ska vara en professionell, stark och medlemsorienterad 
bransch- och intresseorganisation som bistår medlemmarna så att de kan vara lång-
siktiga och konkurrenskraftiga aktörer på bostadsmarknaden och bidra till en hållbar 
utveckling; socialt, ekonomiskt och ekologiskt.

Sveriges Allmännytta ska ge medlemmarna stöd och service i det dagliga arbetet 
samt verka för att ge medlemmarna goda arbetsförutsättningar. Detta gör Sveriges 
Allmännytta genom att:

• främja nätverkande och erfarenhetsutbyte mellan medlemmarna,

• erbjuda efterfrågad rådgivning, konsultstöd och tvistelösning,

• erbjuda aktuell kompetensutveckling i form av branschutbildningar och konferenser,

• stimulera angelägen forskning och utveckling,

• initiera och delta i branschsamarbeten,

• opinionsbilda för en positiv utveckling för kommunala bostadsföretag och för hyresrätten,

• företräda medlemmarna i frågor av gemensamt intresse,

• bedriva nationell och internationell omvärldsbevakning,

• verka för en gynnsam utveckling av regelverk som sätter villkor för medlemmarnas verksamhet 
och

• sprida kunskap om medlemmarna, deras förutsättningar och verksamhet.

 
§ 2 Medlem
Kommunalt bostadsföretag eller i övrigt företag eller organisation som har som hu-
vudsaklig uppgift att bygga och långsiktigt förvalta bostäder och lokaler vilka upplåts 
med hyresrätt kan vara medlem i Sveriges Allmännytta (”Medlem”).
Denna form av medlemskap i Sveriges Allmännytta medför obligatoriskt abonnemang 
på tjänster från Sveriges Allmännytta AB.

Styrelsen prövar och avgör ansökningar om inträde. Styrelsens beslut kan inte 
överklagas.
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§ 3 Associerad medlem
Företag eller organisation som har till huvudsaklig uppgift att bygga och långsiktigt 
förvalta bostäder och lokaler vilka upplåts med hyresrätt, men inte har kommunalt 
huvudmannaskap, kan vara associerad medlem i Sveriges Allmännytta (”Associerad 
medlem”).

Styrelsen prövar och avgör ansökningar om inträde. Styrelsens beslut kan inte 
överklagas.

Tillämpningsanvisning
Associerad medlem åtar sig att:

• Arbeta för ekologiskt, ekonomiskt och socialt hållbar utveckling.

• Lämna lägenheter till bostadsförmedling eller liknande om sådan finns på orten.

• Inte ställa orimliga krav på nya hyresgäster.

• Lämna lägenheter till kommunen för sociala ändamål.

• Ta aktiv del i det lokala samhället där man verkar.

• Arbeta för att förbättra integrationen i de områden där man verkar.

• Delta i det sociala arbetet på orten.

• Associerad medlem äger rätt att:

• Delta i utbildningar, med rabatt.

• Delta på konferenser och andra öppna aktiviteter, med rabatt.

• Få del av Hyresmarknadskommittén (HMK) – tvistelösningen för de årliga hyresförhandlingarna 
(under förutsättning att det ingår i medlemskapet för Medlem).

• Få del av rapporter/utredningar etc.

• Delta på kongressen som observatör på egen bekostnad.

• Få del av lobby- och påverkansarbete.

• Få möjlighet att avropa från gemensamma upphandlingar.

• Juridisk rådgivning med viss rabatt.

• Associerad medlem äger inte (utöver vad som anges ovan) rätt att delta i:

• VD-rådet.

• Regionala VD-träffar.

• Sveriges Allmännyttas parlamentariska organisation.

• Andra råd och nätverk, om inte Medlemmarna i dessa beslutar annat.

§ 4 Utträde
Medlem eller Associerad medlem som vill utträda ur Sveriges Allmännytta ska skrift-
ligen anmäla detta till styrelsen. Utträdet räknas från utgången av det kalenderår 
som utlöper minst sex (6) månader efter det att anmälan inkommit till styrelsen.

Medlem eller Associerad medlem som inte uppfyller sina förpliktelser enligt denna 
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stadga eller som skadar Sveriges Allmännyttas anseende eller intressen kan uteslu-
tas genom beslut av kongressen. Om avgift till organisationen inte erlagts före den  
30 juni, avgiftsåret, har styrelsen möjlighet att besluta om omedelbart utträde.

§ 5 Utlämna uppgifter
Medlem och Associerad medlem ska bistå Sveriges Allmännytta med de uppgifter och 
upplysningar som organisationen behöver för att fullgöra sina uppgifter.

Sveriges Allmännytta tillämpar ett förhållningssätt, som präglas av öppenhet och 
tillgänglighet.

Med angivande av medlems namn får Sveriges Allmännytta endast lämna ut såda-
na uppgifter som återges i medlems årsredovisningar eller annan offentlig handling. 
Om medlemmen så medger kan dock även andra uppgifter lämnas ut. Samtliga upp-
gifter behandlas i enlighet med tillämplig lag.

§ 6 Parlamentarisk organisation
Sveriges Allmännyttas parlamentariska organisation utgörs av kongress, styrelse,  
revisorer och valberedning.

§ 7 Kongress
Sveriges Allmännyttas högsta beslutande organ är kongressen, som består av 75 
ombud.

Ombuden väljs för en (1) kongressperiod. För samma tid väljs ersättare till samma 
antal.

Ersättarna tjänstgör i den ordning som kongressen beslutat enligt tillämpningsan-
visning.

En kongressperiod omfattar tiden från öppnande av första ordinarie kongress efter 
verkställt kommunalval till öppnande av den ordinarie kongress som hålls efter nästa 
kommunalval.

Tillämpningsanvisning
Beslut om tjänstgöring för ersättarna innebära att de för respektive parti i varje 
valkrets utsedda ersättarna turordnas för tjänstgöring i en riksomfattande lista. Om 
ombud avgår under mandatperioden, utses en av ersättarna från samma parti till 
ombud för återstoden av perioden. I första hand utses till ombud, ersättare som ut-
setts inom samma krets som det avgående ombudet. Ersättare inträder i den ordning 
som de valts. Om ersättare saknas från den krets som det avgående ombudet repre-
senterar, utses som nytt ombud den först placerade ersättaren på den riksomfattande 
listan. Valberedningen ska tillse att dessa regler tillämpas. Styrelsen fastställer den 
riksomfattande listan och rapport lämnas till kongressen. Vid utseende av nytt ombud 
lämnas information till revisorerna och kongressen.

§ 8 Kretsindelning vid kongressval
Val av ombud och ersättare sker kretsvis. Beslut om kretsindelning fattas av kongres-
sen senast vid det sista ordinarie sammanträdet före kommunalval.

Kretsindelningen innebär dels en geografisk uppdelning av landet, dels att medlem-
mar hos vilka det dominerande inflytandet inte utövas av kommun placeras i en riks-
valkrets.
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Beslut om kretsindelning eller ändring av inplacering av medlemmar i kretsen får 
inte fattas fr o m kommunalval fram till kongressperiodens början.

§ 9 Fördelning av ombudsplatser mellan kretsarna
Varje krets erhåller det antal ombudsplatser som motsvarar kretsens proportionel-
la andel av de sammanlagda debiterade och betalade avgifterna från Medlemmar till 
organisationen. Antal ombudsplatser i varje krets fastställs av styrelsen efter gransk-
ning och yttrande från revisorerna. Styrelsen ska fatta sitt beslut senast den 30 juni 
det år kommunalval hålls.

Tillämpningsanvisning
Beräkningen ska baseras på de avgifter (medlemsavgift till Sveriges Allmännytta och 
serviceavgift till Sveriges Allmännytta AB) som debiteras och betalats kalenderåret 
före kongressperiodens början. Avgifter avseende Associerade medlemmar ingår inte 
beräkningsunderlaget.

§ 10 Kongressvalets genomförande
Styrelsen organiserar och genomför kongressvalet samt fattar det slutgiltiga beslutet 
om utseende av ombud och ersättare. Till sin hjälp har styrelsen den av kongressen 
utsedda valberedningen. För riksvalkretsen utser styrelsen en valkommitté som an-
svarar för valets genomförande i kretsen.

Tillämpningsanvisning
Till valkommitté i riksvalkretsen utses fyra (4) representanter, en (1) för de större och 
en (1) för de mindre studentbostadsföretagen, samt en (1) för de större och en (1) för de 
mindre övriga företagen.

För att ha rätt att delta i valet ska fastställda avgifter ha erlagts. Varje Medlem har 
en (1) andel i beräkningsunderlaget för varje krona som Medlemmen erlagt som avgift 
kalenderåret före kongressperiodens första ordinarie sammanträde.

Styrelsen underrättar Medlemmarna om det förestående valet senast den 31 augusti 
det år som kommunalval hålls. Underrättelse till Medlemmarna om val till kongres-
sen ska innehålla uppgifter om valkretsindelning, mandatens fördelning mellan kret-
sarna och partier inom kretsarna samt rekommendationer för nominering och val av 
ombud och ersättare.

Valet ska vara avslutat den 31 december, valåret. Valet granskas av revisorerna 
som lämnar rapport över granskningen till styrelsen och kongressen.

Om revisorerna vid sin granskning finner att oegentligheter ägt rum, kan styrelsen 
i samråd med revisorerna besluta om nytt valförfarande för berörd krets.

Om styrelsen i samråd med revisorerna beslutar om helt nytt valförfarande så kan 
sådant äga rum senare än 60 dagar före kongressperiodens första ordinarie samman-
träde.

1. Fördelning av ombud på parti mm
Styrelsen upprättar förslag till hur ombudsplatserna ska fördelas per parti inom kret-
sarna senast den 15 oktober. Detta förslag granskas av revisorerna före styrelsens 
slutgiltiga beslut.

Förslaget ska bygga på en kombination av utfallet av kommunalvalet och Medlem-
marnas avgifter det sista året i den kongressperiod som föregår den kongressperiod 
som valet avser. Beräkningar redovisas närmare i arbetsanvisningar.
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Vid fördelning används följande beräkningssätt.

Krets med medlemmar, hos vilka det dominerande inflytandet utövas av kommuner
Fördelningen på parti sker med utgångspunkt från den parlamentariska situationen i 
respektive kommun.

Medlemmarnas beräkningstal utgörs av en proportionell fördelning av medlemsav-
giften efter resultatet i kommunfullmäktigevalet.

De röstetal som då uppkommer summeras partivis för hela kretsen. Härigenom  
erhålles partiets röstetal i kretsen.

Med utgångspunkt från dessa röstetal fördelas de ombud kretsen tilldelas på  
partierna med den s k jämkade uddatalsmetoden. Fördelning sker endast på partier 
som deltagit i riksdagsvalet samma år.

Krets med medlemmar hos vilka det dominerande inflytandet inte utövas av kommuner
För de fall enighet inte kan nås om fördelningen av kretsens ombud ska ombuden för-
delas enligt den s k jämkade uddatalsmetoden med medlemsavgiften som utgångs-
punkt.

2. Nomineringar
De Medlemmar som har rätt att delta i valet har också rätt att nominera personer 
som ombud eller ersättare. Rätt att nominera har Medlemmars styrelser, enskild sty-
relseledamot, ersättare samt partiorganisation. Personer anses nominerade till både 
kongressombud och ersättare om inte annat anges på den insända nomineringshand-
lingen. Utöver ovanstående har även valberedningens ledamöter eller ersättare som 
tjänstgör som ledamot rätt att nominera.

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

I första hand bör sådana personer föreslås, som är ledamot, ersättare eller som  
kommande mandatperiod avses föreslås som ledamot eller ersättare i Medlems styrelse.

3. Val av ombud och ersättare
Valberedningen rekommenderas verka för att kongressrepresentationen får en sådan 
sammansättning att olika medlemsstorlekar och olika geografiska områden blir repre-
senterade. Valberedningens förslag ska även ta hänsyn till mångfalds- och jämställd-
hetsaspekterna.

För riksvalkretsen bör även eftersträvas att företag med olika inriktningar ska vara 
representerade.

Valberedningen och valkommittén för riksvalkretsen ska avlämna sina protokoll 
med namnförteckning på ombud och ersättare senast den 15 december. Sveriges  
Allmännyttas revisorer lämnar yttrande över protokollen. Protokollen, revisorernas 
yttrande, och namnförteckningarna fastställs av styrelsen varvid kongressvalet är  
genomfört.

4. Underrättelse om valresultatet
Sveriges Allmännytta meddelar valda ombud och ersättare samt samtliga medlem-
mar valresultatet.

§ 11 Kongressens sammanträden
Kongressen har ett (1) ordinarie sammanträde vartannat år. Plats och tidpunkt fast-
ställs av styrelsen och anmäls till kongressen.

Extra sammanträde med kongressen hålls då styrelsen finner det nödvändigt. 
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Extra sammanträde hålls också då samtliga revisorer eller minst en tiondel (1/10) av 
Medlemmarna eller tjugo kongressombud skriftligen till styrelsen begär detta.

Kongressperiodens första ordinarie sammanträde efter kommunalval ska hållas  
senast den 30 april efter valår.

§ 12 Kallelse till kongressen
Kallelse, dagordning och handlingar till ordinarie sammanträde ska sändas till kon-
gressen, revisorer och medlemmarna så att dessa har möjlighet att nå mottagarna  
senast en (1) månad före sammanträdets öppnande.

Kallelse till extra sammanträde ska utfärdas så snart beslut om kongressens inkal-
lande fattats och så att denna har möjlighet att nå mottagarna senast en (1) vecka för 
sammanträdets öppnande.

§ 13 Dagordning för kongressens sammanträden
vid kongressperiodens första ordinarie sammanträde ska behandlas:

1.  Fråga huruvida kongressen sammankallats i stadgeenlig ordning
2.  Information om och revisorernas rapport över kongressvalet
3.  Information om suppleanternas tjänstgöring – rikslista
4.  Rapport om ändrad ombudsförteckning/röstlängd – Fastställande av röstlängd genom   
 upprop
5.  Val av ordförande och två (2) vice ordförande vid kongressens förhandlingar
6.  Fastställande av dagordning
7.  Fastställande av arbetsordning
8.  Yttranderätt för representant för Medlem samt gäster
9.  Form för upprättande av kongressprotokoll samt val av protokolljusterare tillika    
 rösträknare
10. Redovisning av inkomna frågor och form för besvarande
11.  Val av kongressutskott samt remittering av ärenden till utskott
12. Framläggande av årsredovisningar
13. Framläggande av revisionsberättelser
14. Fastställande av resultat- och balansräkning för Sveriges Allmännytta och koncernen   
 Sveriges Allmännytta
15. Fråga om ansvarsfrihet för styrelsen och verkställande direktören
16. Inkomna motioner
17. Inkomna frågor
18. Förslag från styrelsen
19.  Fastställande av kretsindelning
20. Fastställande av ram för årsavgiften
21.  Fastställande av arvoden
22. Val av ledamöter och ersättare i styrelsen för kongressperioden
23. Val av ordförande och två (2) vice ordförande i styrelsen för kongressperioden
24. Val av revisorer och revisorsersättare för kongressperioden
25. Styrelseersättarnas tjänstgöringsordning för kongressperioden
26. Fyllnadsval
27.  Rapport om verksamheten
28. Val av valberedning för kongressperioden
29. Tid och plats för nästa kongress

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

Vid extra sammanträde med kongressen får endast behandlas den eller de frågor 
som föranlett sammanträdet och som angivits på kallelsen.
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Kongressen kan besluta att sammanträdet eller del därav ska hållas inom lyckta 
dörrar.

§ 14 Planering av kongressen
styrelsen ska planera kongressens arbete och därvid upprätta förslag till dagordning, 
arbetsordning och övriga handlingar för dess sammanträde. Dessa handlingar sänds 
till kongressen, revisorer och medlemmarna så att de har möjlighet att nå medlem-
marna senast en (1) månad före sammanträdets öppnande.

§ 15 Motioner till kongressen
Motioner till kongressen kan väckas av Medlem och ombud eller ersättare (ej Asso-
cierad medlem). Motion kan också väckas av enskild styrelseledamot eller ersättare 
hos Medlem. Motioner ska vara Sveriges Allmännytta tillhanda senast två (2) måna-
der före kongressens öppnande. Styrelsen ska yttra sig över motionerna. Motioner-
na och yttrande ska sändas till kongressen, revisorerna och medlemmarna så att de 
har möjlighet att nå medlemmarna senast en (1) månad före sammanträdets öppnan-
de. Under kongressperioden kan Medlem, ombud, ersättare, , enskild styrelseledamot 
eller ersättare hos Medlem, ställa förslag till styrelsen.

§ 16 Ärendeberedning till kongressen
Styrelsen ska, med undantag av valärenden samt revisorernas berättelse och förslag, 
bereda ärende som upptagits i styrelsens förslag till dagordning.

Ärenden som inte upptagits på styrelsens förslag till dagordning kan tas upp till be-
handling om kongressen beslutar så. För att sådant ärende ska kunna avgöras måste 
kongressens beslut fattas med tre fjärdedelars majoritet, dock alltid så att minst hälf-
ten av dem som är röstberättigade vid kongressen instämmer i beslutet.

§ 17 Val vid kongressen
Förslag rörande de val som ska förrättas vid kongressen lämnas av den vid tidigare 
kongress utsedda valberedningen.

Inför de val som ska förrättas vid kongressperiodens första ordinarie sammanträde 
ska valberedningen utforma sitt förslag så att detta överensstämmer med kongres-
sens sammansättning. Val av styrelse och styrelseersättare samt av revisorer och 
revisorsersättare ska vara proportionella i enlighet med bestämmelserna i lag om 
proportionellt valsätt. Av förslaget ska framgå i vilken ordning styrelse- och revisor-
sersättarna ska tjänstgöra.

Mandatperioden för valberedningen, ordförande och vice ordförande i styrelsen,  
övriga ledamöter och ersättare i styrelsen samt revisorer och revisorsersättare om- 
fattar tiden från den tidpunkt de valts till den fram till dess nyvald kongress vid sitt 
första ordinarie sammanträde förrättar nytt val av dessa funktionärer. Avgår någon 
ledamot eller ersättare under kongressperiodens första del sker fyllnadsval vid  
mellanliggande kongress.

§ 18 Kongressordförande
Kongressen utser vid varje sammanträde en (1) ordförande, som ska vara kongress-
ombud, samt två (2) vice ordförande. Ordföranden leder kongressens arbete och avgör 
när de vice ordförandena ska tjänstgöra.

§ 19 Kongressutskott
Kongressen kan vid varje sammanträde utse kongressutskott. I kongressutskott får 
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ingå högst två (2) styrelseledamöter. Kongressutskottet behandlar de frågor kongres-
sen remitterar till utskotten.

Tillämpningsanvisning
Alla i kongressen representerade partier har rätt att med en (1) representant ingå i  
de utskott som kongressen tillsätter. Kongressens största parti har rätt till två (2)  
ledamöter samt ordförandeposten. Vid lika röstetal vid omröstning har ordföranden 
utslagsröst.

§ 20 Rösträtt vid kongressen
Rösträtt vid kongressens sammanträden har endast ombud. Styrelseledamöter eller 
styrelseersättare som tjänstgör och som är ombud eller tjänstgör som ombud har dock 
inte rätt att delta i beslut beträffande ansvarsfrihet för styrelsens verksamhet.

Omröstning vid kongressens sammanträden ska ske öppet om kongressen inte be-
slutar annorlunda. Utgången bestäms genom enkel majoritet, om ej annat är föreskri-
vet för särskilda fall.

Alla val, utom till funktionärer vid kongressens sammanträden ska, om något 
ombud så begär, ske med sluten omröstning.

Vid lika röstetal sker avgörande genom lottning då det gäller val och frågor i vilka 
sluten omröstning ägt rum. I andra frågor avgör ordförandens utslagsröst.

Tillämpningsanvisning
Ersättare som tjänstgör i ombuds ställe har rösträtt på samma sätt som valt ombud. 
Utslagsröst tillfaller alltid vald ordförande oavsett vem som för tillfället tjänstgör som 
ordförande.

§ 21 Närvarorätt på sveriges allmännyttas bekostnad vid kongressen
Ombud och ersättare har rätt att på Sveriges Allmännyttas bekostnad närvara vid 
kongressens sammanträden. Detsamma gäller styrelsens ledamöter och ersättare, 
valberedningens ledamöter och ersättare samt revisorer och revisorsersättare.

§ 22 Yttrande- och förslagsrätt vid kongressen
Förutom ombud har revisorer yttrande- och förslagsrätt. Styrelseledamöter och ersät-
tare för såväl ombud som för styrelseledamöter har yttranderätt och förslagsrätt. 

§ 23 Närvarorätt för medlem vid kongressen
Till kongressperiodens sammanträden äger medlem rätt att på egen bekostnad sända 
representanter. Totala antalet representanter fastställs av Sveriges Allmännyttas 
styrelse.

Representant för Medlem har yttranderätt på sätt som kongressen beslutar.  
Associerad medlem har närvarorätt men ej yttranderätt vid kongressen.

§ 24 Frågor till kongressen
Ombud och representant för Medlem kan vid kongressens sammanträden ställa frågor 
som rör verksamheten. Frågan ska besvaras av styrelsens ordförande eller den veder-
börande utser. Frågan ska vara styrelsen tillhanda senast en (1) vecka före samman-
trädets öppnande. I samband med sammanträdets öppnande redovisar styrelsens  
ordförande inkomna frågor och i vilken form dessa ska besvaras vid sammanträdet.
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Tillämpningsanvisning
Presidiet äger besluta om de regler som ska gälla för diskussion med ledning av ställd 
fråga.

§ 25 Styrelse
Styrelsen är Sveriges Allmännyttas verkställande organ och mellan kongressens sam-
manträden organisationens högsta beslutande instans.

Styrelsen består av elva (11) ledamöter och sju (7) ersättare. Ersättarna har närva-
ro- och yttranderätt vid styrelsens sammanträden.

Tillämpningsanvisning
Styrelsen utser verkställande direktör. Denne ska svara för verkställighet av kongres-
sens och styrelsens beslut, organisera det löpande arbetet och tillse att bokföring och 
medelsförvaltning sker på betryggande sätt. I övrigt gäller i tillämpliga delar  
aktiebolagslagens regler om fördelning av ansvar och befogenheter mellan styrelse 
och verkställande direktör. Styrelsen fastställer årligen arbetsordning för styrelsen 
och instruktion för VD.

Beslut om i vilken ordning ersättarna ska tjänstgöra fattas av kongressen efter för-
slag av valberedningen. Vid förfall av ordinarie ledamot i styrelsen inträder i första 
hand ersättare från det parti som den ordinarie ledamoten företräder i den ordning 
som de upptagits på valberedningens förslag till kongressen. Om det saknas ersättare 
eller tillräckligt många ersättare upprättas förteckning över den ordning som  
ersättare ska inträda från annat parti.

§ 26 Val av styrelseordföranden
Kongressen utser bland ledamöterna en (1) ordförande samt två (2) vice ordförande 
för den tid valet till ledamot avser.

Avgår ordförande eller vice ordförande under mandatperioden utser styrelsen inom 
sig ledamot att tjänstgöra i den avgångnes ställe intill nästa kongress. I första hand 
ska ny ordförande eller ny vice ordförande utses från det parti som den avgående re-
presenterat.

§ 27 Styrelsens sammanträden och beslutsförhet
Styrelsen sammanträder efter plan som fastställs av styrelsen. Kallelse till extra sam-
manträde utfärdas av ordföranden minst en (1) vecka före sammanträdet. Ordföran-
den ska kalla till sammanträde, om minst fem (5) ordinarie ledamöter begär det.

Styrelsen är beslutsför när minst sex (6) ledamöter eller som ledamöter tjänstgöran-
de ersättare är närvarande. Vid lika röstetal gäller den mening ordföranden företrätt.

§ 28 Firmateckning
Styrelsen beslutar på vilket sätt Sveriges Allmännyttas firma ska tecknas.

§ 29 Revisorer
Kongressen väljer vid kongressperiodens första ordinarie sammanträde tre (3) reviso-
rer för granskning av styrelsens förvaltning och Sveriges Allmännyttas räkenskaper. 
En (1) av dessa ska vara auktoriserad. Dessutom väljs tre (3) ersättare, varav en (1) 
ska vara auktoriserad.
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§ 30 Revisorernas uppgifter
Revisorerna ska årligen revidera årsredovisning samt styrelsens förvaltning och till 
kongressen lämna redogörelse för dessa samt till- eller avstyrka ansvarsfrihet för sty-
relsen och verkställande direktören.

Revisorerna ska, år mellan ordinarie kongress, till kongressen översända revisions-
berättelse med förslag till fastställande av resultat- och balansräkning.

Revisorerna ska dessutom lämna yttrande till styrelsen över granskning, dels av 
ombudsplatsernas fördelning mellan kretsarna och dels av ombudsplatsernas fördel-
ning på parti. De ska också lämna rapport över sin granskning av valet till kongres-
sen.

Revisorerna ska vidare i händelse av tvist beträffande stadgans tillämpning tolka 
denna.

§ 31 Valberedning
Vid sitt första sammanträde efter nyval utser kongressen valberedning att tjänstgöra 
under kongressperioden.

Tillämpningsanvisning
Alla partier som är representerade i kongressen har rätt att utse två (2) ordinarie  
ledamöter och en (1) ersättare i valberedningen. Ersättarna äger rätt att delta vid val-
beredningens möten. Kongressen utser ordförande av de ledamöter som representerar 
det största partiet och en (1) vice ordförande av de ledamöter som representerar det 
näst största partiet.

Om ytterligare parti bli representerat i kongressen vid påföljande kongressval  
ansvarar styrelsen för att detta parti erbjuds komplettera valberedningen med ytter-
ligare representanter från detta parti.

§ 32 Valberedningens uppgifter
valberedningen ska lämna förslag till:

• styrelsen på personer som ska bemanna respektive krets och partis ombuds- och ersättarplatser,

• styrelsen på rikslista för inträde av ersättare för respektive parti,

• kongressen på personer som ska väljas som ledamöter eller ersättare i styrelse och revision,

• kongressen på personer som ska väljas till ordförande och vice ordföranden i styrelsen, och 

• kongressen på ledamöter som ska väljas till kongressutskotten samt ordförande och vice ordföran-
den att leda kongressarbetet.

§ 33 Medlemsavgift
Organisationens verksamhet finansieras genom medlemsavgifter samt genom intäk-
ter av uppdragsverksamhet. Medlemsavgiftens storlek bestäms för varje år av styrel-
sen inom av kongressen anvisad formel och ram.

Fastställd medlemsavgift ska inbetalas årligen före mars månads utgång det år  
avgiften avser.

För under kalenderåret nytillkommen medlem ska medlemsavgiften erläggas se-
nast en (1) månad efter inträdet eller vid tidpunkt som styrelsen fastställer.

Vad avser obligatoriskt abonnemang på tjänster från Sveriges Allmännytta uttas, 
för Medlem i Sveriges Allmännytta, en serviceavgift. Serviceavgiften fastställs av 
Sveriges Allmännyttas styrelse.

Avgiften för Associerad medlem fastställs av styrelsen i samband med beslut om 
inval.
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Tillämpningsanvisning
Med den i stadgan i samband med kongressvalet angivna avgiften avses summan av 
medlemsavgift till Sveriges Allmännytta och serviceavgift till Sveriges Allmännytta 
AB.

§ 34 Beredning av stadgeändring och ändring av tillämpningsanvisning
Fråga om stadgeändring och ändring av tillämpningsanvisning ska beredas av styrel-
sen och förslag sändas till kongressen och medlemmar så att dessa har möjlighet att 
nå mottagarna senast en (1) månad före sammanträdets öppnande. För ändring av 
tillämpningsanvisningar vid extra kongress ska förslag utsändas så att detta har möj-
lighet att nå mottagarna senast en (1) vecka före sammanträdets öppnande.

§ 35 Beslut och ändring av stadga
För ändring av stadga krävs att kongressen beslutar om sådan vid två (2) efter var-
andra följande sammanträden med mellanliggande val av ombud. Stadgeändring kan 
också ske efter beslut vid ett (1) sammanträde genom beslut med stöd av tre fjärdede-
lars majoritet, dock under förutsättning att beslutet biträtts av minst hälften av Med-
lemmarna.

§ 36 Beslut och ändring av tillämpningsanvisningar
Kongressen utfärdar anvisningar för tillämpning av denna stadga. Anvisningarna 
kan ändras genom beslut med enkel majoritet vid såväl ordinarie som extra kongress.

§ 37 Upplösning av organisationen
Upplöses Sveriges Allmännytta ska, sedan verksamheten avvecklats, eventuella till-
gångar användas för ändamål, som ansluter till Sveriges Allmännytta.
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Sveriges Allmännytta är bransch- och intresseorganisation för över 
300 allmännyttiga kommunala och privata bostadsföretag över 
hela Sverige. Tillsammans äger och förvaltar medlemmarna över  
850 000 bostäder. Vi bistår våra medlemmar så de kan vara 
långsiktiga och konkurrenskraftiga aktörer på bostadsmarknaden. 
På så sätt bidrar vi gemensamt till en hållbar utveckling: ekonomiskt, 
miljömässigt och socialt.

Sveriges Allmännytta 
Box 474, 101 29 Stockholm 
Drottninggatan 29, 7 tr 
Tel 08-406 55 00 
info@sverigesallmannytta.se 
www.sverigesallmannytta.se
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Dagordningens punkt 23 
 
 
 
 
 
Uppföljning av Agenda för mandatperioden 2019-2023  
 
Styrelsens uppföljning av Agenda för mandatperioden 2019-2023 återfinns i 
bilaga 23.1. Agendan, som antogs vid kongressen 2019, återfinns i bilaga 23.2.  
 
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  lägga uppföljningen av Agenda för mandatperioden 2019-2023 till 

handlingarna. 
 
 
 
Bilaga 23.1 Uppföljning av agenda för 2019-2023 
Bilaga 23.2 Agenda för 2019-2023 
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Inledning 

 
Sveriges Allmännyttas kongress i april 2019 beslutade om en Agenda för Sveriges 
allmännytta 2019–2023. Agendan beskriver hur Sveriges Allmännytta som bransch- 
och intresseorganisation ska stödja medlemsföretagen i deras arbete och verka för 
att de har goda arbetsförutsättningar. I agendan pekar kongressen ut de mål som 
styrelsen ska lägga särskild vikt vid att uppnå vilket gör den till ett viktigt 
styrdokument.  
 
Detta är en slutrapport om Sveriges Allmännyttas arbete till kongressen 2023 som 
beskriver det viktigaste som har gjorts under mandatperioden. Rapporten har utgått 
från den delrapport som lämnades till kongressen 2021 och kompletterats med en 
uppföljning av arbetet fram till 2023.  
 
I agendan anges sju områden som Sveriges Allmännyttas styrelse har haft att 
prioritera i arbetet. Dessa sju områden är: 

 
1. Stark samhällsbyggare 
2. Vasst kommunalt verktyg 
3. Hem för alla 
4. Hållbara fastigheter 
5. Professionell förvaltning 
6. Hyressättning som fungerar 
7. Långsiktig och rättvis bostadspolitik 
 
Sveriges Allmännytta har under mandatperioden vuxit som organisation med fler allmännyttiga 
medlemmar. Sveriges Allmännytta har också vuxit genom att flera privata bostadsföretag valt att 
ansluta sig till organisationen som associerade medlemmar. Genom att Sveriges Allmännytta 
representerar allmännyttiga och privata bostadsbolag som tar ett aktivt samhällsansvar har 
organisationen fått en allt större betydelse i den bostadspolitiska diskussionen och därmed 
större möjlighet att påverka samhällsutvecklingen. Sveriges Allmännytta åtnjuter förtroende 
som en saklig expertorganisation vilket under mandatperioden har skapat goda förutsättningar 
för medlemsföretagens arbete och bostadspolitiken i stort. Sveriges Allmännytta arbetar inom en 
stor bredd av sakfrågor som berör medlemsföretagens verksamheter.  
 
Under mandatperioden har Sveriges Allmännytta varit ett nav i en process där 
medlemsföretagen samverkar och delar med sig av sina erfarenheter till varandra. Det visar sig 
genom de utbildningar, rådgivning och nätverk som medlemsföretagen får av Sveriges 
Allmännytta för kompetenshöjning, kunskapsförmedling och erfarenhetsutbyte. De 
expertområden där Sveriges Allmännytta erbjuder medlemsföretagen rådgivning har också 
utvecklats och utökats. Som exempel på ett nytt expertområde kan nämnas lokalförvaltning för 
kommersiella och kommunala lokaler nämnas.  
 
Sveriges Allmännytta har bidragit till att ge medlemsföretagen goda förutsättningar att fortsätta 
vara starka samhällsbyggare genom konceptet ramupphandlade Kombohus med 
standardiserade seriellt producerade bostäder. En ny ramavtalsupphandling har genomförts 
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under 2020. Kombohusen visar att Sveriges Allmännyttas medlemsföretag kan bygga och 
förvalta bostäder för fler, med hög kvalitet för både boende och bostadsföretag.  
 
Sveriges Allmännytta har fortsatt erbjuda ett kvalificerat förhandlingsstöd till 
medlemsföretagen. Under 2022 har Sveriges Allmännytta lyckats nå en 
Trepartsöverenskommelse om de årliga hyresförhandlingarna med Hyresgästföreningen och 
Fastighetsägarna vilket ger förutsättningar för stabilitet på hyresbostadsmarknaden.  
 
Sveriges Allmännytta har i sitt opionsarbete lyft att de bostadsaktiebolag som omfattas av lagen 
om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska behöva tillämpa lagen om offentlig 
upphandling. Ett sådant lagförslag finns nu på regeringens bord då en statlig utredning under 
2022 föreslog att upphandlingslagstiftningen ändras så att allmännyttan kan bli ett 
konkurrenskraftigare verktyg för kommunerna.  
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1. Stark samhällsbyggare 

 
Sveriges Allmännytta ska: 

 
• aktivt lyfta fram allmännyttans roll som en stark samhällsbyggare med upp- 
drag att bygga och förvalta hyresbostäder för alla. 

 
• tydligt visa på den nytta som en kommun kan ha av ett eget allmännyt- 
tigt bostadsföretag. 

 
• tydligt visa på att en allmännytta för alla även i framtiden är ett klart 
bättre alternativ än socialbostäder för vissa, såväl ur samhällets som ur 
enskilda människors perspektiv. 

 
Vad har gjorts? 

 
• Under 2020 genomförde Sveriges Allmännytta en ny upphandling av 

Kombohus. Det nya avtalet skapar en möjlighet att bygga fler bostäder med 
större variation och högre krav på hållbarhet och samtidigt pressa priserna 
för bostadsbyggande. Avtalet löper fram till 31 maj 2026 och omfattar upp 
till 25 000 nya bostäder. Husen kan beställas som punkthus eller lamellhus, 
från tre olika leverantörer. Avtalet bygger på ett byggsystem som ger 
beställaren möjlighet att själv sätta ihop det hus som behövs utifrån en 
prissättning per lägenhet och storlek per kvadratmeter. Husen kan beställas 
utifrån krav på lägst klimatpåverkan, energiprestanda eller pris. 
Klimatberäkning ligger med som baskrav i alla hus. 
 

• Under 2022 har fokus varit att informera och utbilda medlemsföretagen i 
hur de kan använda ramavtalen för Kombohus för att bygga fler bostäder på 
sin lokala marknad och därmed möta bostadsbehovet. Småhusavtalet gick ut 
under sommaren 2022 och fokus i det avtalet är idag att samordna 
medlemsföretagens arbete med att möta leverantörernas krav på ökad 
ersättning, med anledning av de brant ökande materialkostnaderna. 

 
• Under hösten 2022 gjordes en extra enkät och rapport avseende de extra 

höga kostnadsökningarna som nu sker i pågående projekt och upphandling. 
Enkäten visade att 44 procent av de bostadsbolag som just nu bygger 
flerbostadshus har fått aviseringar från entreprenörer som vill höja det 
överenskomna priset för ett byggprojekt. Den begärda prisökningen 
varierade stort, från nästan ingenting till uppåt 30 procent.    
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• Två rapporter har tagits fram om Kombohusen, Tio år med Allmännyttans 
Kombohus – resultat, effekt och påverkan samt Tio år med Allmännyttans 
Kombohus – fördjupad analys av byggpriser och hyror. Rapporterna visar 
att målet att sänka de höga byggkostnaderna, förenkla upphandlingen för 
medlemsföretagen och få fler entreprenörer att vilja bygga med industriella 
processer har uppnåtts. 

 
• En marknadsrapport som beskriver allmännyttans bostadssociala ansvar har 

tagits fram. Marknadsrapporten ska återkomma årligen och har släppts 2020,  
2021 och 2022. Varje rapport fördjupar sig i ett bostadssocialt ämne, det har  
hittills varit vräkningsförebyggande arbete, förturer och sociala kontrakt. 
 

• En ny vägledning som heter Samverkan i bostadsområden togs fram 2021,  
den går igenom tre olika modeller för samverkan varav BID är en. Boverket  
ställde också uppföljningsfrågor om vägledningen med anledning av deras 
regeringsuppdrag om stärkt platssamverkan. En person från Sveriges Allmännytta  
har ingått i en referensgrupp till Boverket i denna fråga. I slutet av året kom  
Boverket med sitt resultat från detta uppdrag. De rekommenderade dock inte  
någon ändrad lagstiftning för att stimulera att fler BID-liknande föreningar bildas,  
något som Sveriges Allmännytta förespråkat. 

 
• Klimatinitiativet har två övergripande mätbara mål, en fossilfri allmännytta 

och 30 % lägre energianvändning till år 2030. Hittills är 191 medlemsföretag 
anslutna med totalt 806 000 lägenheter. 
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• Sveriges Allmännytta har medverkat som utställare på de politiska partiernas 
kommundagar eller motsvarande och Kvalitetsmässan i syfte att lyfta fram 
allmännyttans roll som en stark samhällsbyggare och visa på den nytta en 
kommun kan ha av ett eget allmännyttigt bostadsföretag. 

 
• Sveriges Allmännytta har medverkat i det Vinnovafinansierade 

forskningsprojektet Duvedmodellen som undersöker hur en hållbar 
landsbygds- och samhällsbyggnadsutveckling kan ske genom samverkan i 
mindre orter. I denna samverkan är det kommunala allmännyttiga 
bostadsbolaget en central aktör. 

 
• Sveriges Allmännytta har ingått med en expert i Vetenskapsrådets 

kunskapskommitté om segregation. 
 
• Sveriges Allmännytta har ingått med en expert i en rådgivande grupp inom 

projektet GROW som bedrevs av NBO gällande utsatta bostadsområden i 
Norden. Syftet var att sprida goda exempel på hur man kan arbeta lyckosamt 
med att lyfta utsatta bostadsområden och motverka segregation. 

 
• Sveriges Allmännytta har tillsammans med Kommuninvest och SKR tagit 

fram en vägledning för hur man beräknar avgift för kommunal borgen. 

 

• Medverkan i utredning om en ny kommunal förköpslag med en expert från 
Sveriges Allmännytta. Utredningen ska rapportera sitt uppdrag senast den 7 
december 2023. 

• Sveriges Allmännytta har tillsammans med andra branschorganisationer i 
nätverket Samhällsbyggandets Regelforum från IQ Samhällsbyggnad arbetat 
med att skapa byggregler som möjliggör bostadsbyggande. 

• För att lyfta fram bostadsbolag som har varit framgångsrika beställare och 
byggherrar anordnade Sveriges Allmännytta tävlingarna Årets nyproduktion 
och Årets renovering. Bostadsföretagen lämnar in sina projektbidrag som 
sedan blir granskade av en välrenommerad jury. Finalister och vinnare 
utsågs på Fastighetsdagarna i Sundsvall i maj 2022.  

 
• Under 2022 har Sveriges Allmännytta genomfört en ramupphandling av 

upphandlingskonsulter. Konsulterna genomgår en utbildning kopplat till 
Sveriges Allmännyttas digitala strategier i allmänhet samt KO-
upphandlingen specifikt. Samtidigt har Sveriges Allmännytta genomfört en 
seminarieserie på fem tillfällen inklusive workshop för ytterligare ett 15-tal 
medlemsbolag i kring det nya sättet att upphandla KO, “KO2.0 - ett nytt sätt 
att upphandla”.  
 

• Ett flertal debattartiklar har skrivits om varför allmännytta för alla är bättre 
än socialbostäder för vissa. Våra talespersoner har synts mer och fört fram vårt perspektiv 
på seminarier, i poddar och debattartiklar.  
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• Inför valet 2022 tog Sveriges Allmännytta fram en valplattform med fokus på 
bostäder för alla, bostadssocialt ansvar och trygga bostadsområden. 
Budskapen i valplattformen har spridits i sociala medier, och frågorna har 
lyfts i seminarier i Almedalen och i de politikermöten som hållits under 
Almedalsveckan. 
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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? 

 
• En uppdaterad och utvecklad upplaga av handledningen Ägarstyrning av 

allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag har givits ut gemensamt av 
Sveriges Allmännytta och Sveriges Kommuner och Regioner (SKR). Ett 
seminarium arrangerades på Kvalitetsmässan 2019 med på temat. 

 
• Sveriges Allmännytta har tillsammans med SKR arbetat med ett gemensamt 

utbildningskoncept i ägarstyrningsfrågor i syfte att öka kompetensen på 
detta område bland förtroendevalda och tjänstemän i kommunerna. 

 
• Sveriges Allmännytta har lyft fram ägarstyrningsfrågor i 

styrelseutbildningar och på ordförandekonferenser.  
 

• En samverkansgrupp mellan Sveriges Allmännytta och SKR kring 
bostadssociala frågor har inrättats. 

 
• Ett gemensamt arbete med SKR har påbörjats med fokus på ett bredare sam- 

arbete för att utrota hemlösheten till år 2030. 
 

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

 
• Resurser och kompetens i frågor som rör lokaler inklusive 

samhällsfastigheter har tillförts kansliet och ett lokalråd har inrättats. 
 
• En samverkansgrupp mellan Sveriges Allmännytta och SKR kring lokaler 

och samhällsfastigheter har inrättats. 
 
• Två gemensamma framgångsrika digitala konferenser 2021 och 2022 
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med SKR, ”Tillsammans i det vräkningsförebyggande arbetet” 
 
• En ny konferens för vd och ordförande har hållits vid tre tillfällen under 

2022. Syftet med konferensen är att skapa en gemensam mötesplats för 
vd och ordförande för erfarenhetsutbyten och fördjupningar i frågor om 
relationerna mellan ägare och styrelse respektive mellan ordförande och 
Vd. 
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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? 

 
• Marknadsrapporten Allmännyttans bostadssociala ansvar har givits ut och 

innehåller resultatet av en enkätundersökning om bland annat tillträdeskrav, 
förturer, sociala kontrakt, bostad först och olovlig andrahandsuthyrning 
samt en fördjupning om vräkningsförebyggande arbete. 

 
• En Allmännyttans Arena har ordnats med fokus på allmännyttans 

bostadssociala ansvar och vräkningsförebyggande arbete. 
 

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

 
• Vräkningsförebyggande arbete har varit föremål för en utbildning samt en 

kunskapsdag i samarbete med Kronofogden. 
 

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

 
• Sveriges Allmännytta har gett ut en vägledning Bostadsbolaget och barnen 

som stöd i medlemsföretagens arbete med barns rättigheter.  
 

• Integrationsrådet arbetade tillsammans med forskaren Martin Grander 
med att ta fram Allmännyttans stadsdelsbarometer som skulle bli ett 
verktyg för att följa utvecklingen på orten vad gäller segregation och 
ojämlikhet. I slutfasen av projektet visade det sig dock att myndigheten 
Delmos tagit fram ett liknande, men bättre verktyg kallat 
Segregationsbarometern, varför vårt eget projekt stoppades. 
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Kunskapsöverföring har skett vid flera tillfällen mellan Delmos och 
Sveriges Allmännytta och när Boverket 2023 tar över platsdata kommer 
Sveriges Allmännytta tillsammans med SKR ge inspel och bidra i 
kunskapsspridningen av verktyget.” 
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• Allmännyttans innovationslabb har med stöd av Vinnova genomförts på fyra
orter i Sverige. Syftet har varit att hitta metoder och verktyg för lägre
arbetslöshet, minskad brottslighet, bättre skolresultat och stärkt
samhällsservice. Projektet har följts av forskare. Erfarenheterna har
dokumenterats och spridits i nätverk och på konferenser.

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

• Ett nätverk för personer i medlemsföretagen som arbetar med
stadsutveckling har startats.

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

• Sveriges Allmännytta har medverkat i den statliga utredningen En socialt hållbar 
bostadsförsörjning med en expert.  Utredningen rapporterade sitt betänkande den 30 
mars 2022. Sveriges Allmännyttas expert lämnade ett särskilt yttrande i betänkandet. 
Finansdepartementet har remitterat slutbetänkandet.

• Sveriges Allmännytta har medverkat i forskningsprogrammet Nyttan med allmännyttan i 
praktiken

• Sveriges Allmännytta har deltagit med 80 timmar i ett Vinnova-projekt
som leds av Svenska Bostäder och där målet är ta fram ett verktyg för att 
företagsekonomiskt kunna räkna hem värdet av sociala insatser. Projektet
heter Räkna med hållbarhet och hade sitt uppstartsmöte den 1 november
2021. Verktyget ska lanseras i början av 2023.

• Kontakt och utbyte har skett mellan Sveriges Allmännytta och
Kommuninvest i frågan om hur man kan mäta sociala insatser, detta med
anledning av deras nya ramverk för sociala obligationer.

• Nytt råd om social hållbarhet. Före detta integrationsrådet har under
perioden breddats till ett råd för social hållbarhet. 11 Vd:ar ingår i rådet.
Gruppen ska dela med sig av sina perspektiv och erfarenheter inom
exempelvis integration, boinflytande och bosociala frågor.

• En förstudie om boinflytande har genomförts som bygger på litteratur och
rapporter inom området samt på intervjuer med medlemmar och
hyresexperter på Sveriges Allmännytta. Två digitala tematräffar med
referensgrupper inom boinflytande har också genomförts.

• Inom området lokaler har verksamheter, både offentliga och kommersiella,
i allmännyttans lokaler lyfts fram som ett verktyg för att skapa levande och
socialt hållbara stadsdelar.
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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, snabbare plan- och
byggprocess och färre kommunala särkrav, så att fler nya hyresbostäder
kan byggas samt verka för att det finns hyresbostäder som kan
efterfrågas även av medel- och låginkomsttagare.

• arbeta för att underlätta för medlemsföretagen att anlägga ett ekolo- 
giskt och ekonomiskt livscykelperspektiv inför beslut om nyproduktion
och renovering.

• arbeta för att underlätta renovering genom rationalisering och
prispress och för att stödet till ROT-åtgärder utvidgas till att också
omfatta hyresbostäder.

Vad har gjorts? 

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

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

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

• En marknadsrapport, Allmännyttan och byggandet, har tagits fram som
ska komma ut årligen och har hittills släppts 2021 och 2022. Rapporten
ger bland annat svar på vad som händer med byggpriserna för hyresrätten
generellt och inom allmännyttan specifikt, hur hög byggtakten är, hur stor
efterfrågan är på hyresrätter de närmsta åren, varför det är så dyrt att
bygga och hur det kan bli billigare och bättre.

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

• Klimatinitiativet har två övergripande mätbara mål, en fossilfri allmännytta
och 30 % lägre energianvändning till år 2030. Hittills är 191 medlemsföretag
anslutna med totalt 806 000 lägenheter.

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

• Allmännyttans digitaliseringsinitiativ har genomförts. 100 medlemsföretag
har samlat sina resurser för att öka förändringstakten inom
digitaliseringsområdet.

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

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

• Medverkan i referensgruppen för utredningen om bättre konkurrens i
bostadsbyggandet.

• Sveriges Allmännytta har medverkat och lämnat synpunkter på Boverkets
arbete om förutsättningar för omvandling av lokaler till bostäder med
syfte att bättre utnyttja befintliga fastigheter.

• En Allmännyttans Arena har ordnats på temat Typhusutredningen – mer se- 
riellt byggande och mindre LOU? med utredaren Maria Ågren.
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• En Allmännyttans Arena har ordnats på temat Tre lösningar för prispressat
byggande – vilken är bäst? för diskussion om vilken åtgärd som bäst
möjliggör serietillverkade hus.

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

Sveriges Allmännytta ska: 

• vara ett kompetensnav i en process där medlemsföretagen samverkar
och delar med sig av sina erfarenheter till varandra om hur förvalt- 
ningen kan utvecklas och förbättras.

• erbjuda medlemsföretagen branschens bästa utbildningar, kvalificerad
rådgivning och aktuell information om lagar och regler avseende fastig- 
hetsförvaltning, vid behov även på digitala plattformar samt bidra till att
den framtida kompetensförsörjningen tryggas genom branschövergri- 
pande samarbete och insatser riktade direkt mot unga människor och
studerande.

• utveckla och tillhandahålla mallar, vägledningar och guider utifrån
medlemsföretagens behov.

Vad har gjorts? 

• Ett 40-tal nya utbildningar, konferenser och nätverk för olika specialister
inom allmännyttan har utvecklats och lanserats. Sveriges Allmännyttas
nätverksträffar, seminarier, kurser och konferenser har haft totalt 30 000
deltagare under 2019 till och med 2020.

• Från 2020 har kurser, konferenser och seminarier ställts om från fysiska till
digitala med gott resultat. I våra nya lokaler på Hornsgatan finns nu tre
tekniskt fullt utrustade studios. Under 2022 så har 40 procent av Sveriges
Allmännyttas aktiviteter varit digitala.

• Allmännyttans traineeprogram har genomförts vid tre tillfällen.

• Ett nytt utvecklingsprogram för vd:ar lanserades 2021 och blev mycket
uppskattat.

• En ny lärplattform, Learnifier, har implementerats i verksamheten 2022 och
introduceras för våra medlemmar 2023.

• Riktade nyhetsbrev inom ett flertal ämnesområden utkommer med ett antal
nummer per år, bland annat inom ekonomi & finans, juridik, energi & miljö,
digitalisering och klimatinitiativet.
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• Städnyckeltal för fastigheter har tagits fram, vilka fungerar som stöd för att
planera bemanningen vid städning i egen regi men även inför en
upphandling. Ett digitalt kalkylstöd för städning i fastigheter tagits fram
för att förenkla arbetet med att ta fram en egen städkalkyl.

• En ramupphandling av Klimat- och energikonsulter har genomförts.
Ramavtalet löper under fyra år med start den 1 juni 2022 och innefattar
fem tilldelade leverantörer inom fyra olika konsultområden. Syftet med
ramavtalet är att stötta våra medlemsbolag i omställningen mot en hållbar
utveckling och öka takten för deras energieffektivisering och utfasningen
av fossila bränslen.

• Under 2021 tog Sveriges Allmännytta fram en vägledning i hur
bostadsföretag kan ställa krav på projekt och sedan följa upp dessa för att
som byggherre kunna hantera och verka för en sund konkurrens på
byggarbetsplatser. Under 2022 fortsatte arbetet med att höja kunskapen
hos medlemsföretagen i hur de kan börja ställa krav.

• Under 2022 genomförde Sveriges Allmännytta en ramupphandling av
resursstöd för att utföra kontroller av leverantörer, både på arbetsplatser
och även bakgrundskontroller av företag. Ramupphandlingen avser utöver
byggprojekt även upphandlingar inom fastighetsförvaltning och drift.
Upphandlingen genomfördes under hösten och i december skrevs avtal
med fem olika leverantörer inom avtalsområdena Upphandlingsstöd,
Bakgrundskontroller, Arbetsplatskontroller och Utbildning.
Avropsberättigade parter är Sveriges Allmännyttas medlemmar (ej
associerade) och avtalet började gälla den 1 januari 2023. Under januari
kommer ett webbinarium hållas där information om hur avrop görs.
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• Ett flertal vägledningar och mallar är framtagna, bland annat om K3-
regelverket, kamerabevakning, andrahandsuthyrning, laddstationer och
inför hyresförhandlingarna.

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

• Tagit fram en samlingssida på webben kring hyresvärdars hantering av
Coronapandemin med information och länkar till myndigheter, goda
exempel från bostadsbolag.

• Sveriges Allmännytta har breddat sitt utbud av utbildningar för att även
täcka in förvaltning av offentliga och kommersiella lokaler. Allmännyttans
fastighetsbestånd består till 20 procent av olika typer av lokaler.

• Ett nytt nätverk för förvaltare av lokaler i utsatta områden har bildats.
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6. Hyressättning
som fungerar

Sveriges Allmännytta ska: 

• arbeta för väl fungerande kollektiva hyresförhandlingar och för att de
lokala parterna förbinder sig att gemensamt ta ett långsiktigt ansvar för
hyresrättens utveckling på orten och genomför strukturerade
hyresdialoger, samt stödja medlemsföretagens arbete med detta.

• arbeta för att de tre centrala aktörerna på hyresmarknaden gemen- 
samt utvecklar ett oberoende tvistelösningsorgan som ska kunna pröva
kollektiva hyrestvister.

• verka för att arbetet med en systematisk hyressättning intensifieras
med målsättningen att hela landet år 2025 ska ha en hyressättning som
motsvarar hyresgästernas värderingar.

Vad har gjorts? 

• Vägledningar har från år 2020 och framåt tagits fram inför de årliga 
förhandlingarna om hyresnivåns justering. Ett syfte har varit att ge en 
gemensam bild av hur relevanta förändringar i omvärlden bör påverka 
hyresjusteringarna. Ett annat syfte har varit att bidra till en standardiserad 
struktur och ett liknande innehåll i förhandlingsunderlaget som grund för 
yrkanden och motbud för att underlätta förhandlingarna.

• Marknadsrapporten Vad händer med hyrorna – och varför? har givits ut 
och innehåller fakta om hur hyressättning och hyresförhandlingar fungerar, 
statistik över kostnader, hyresjusteringar och hyresnivåer samt 
fördjupningar om systematisk hyressättning och presumtionshyror. 
Rapporten har utkommit 2020, 2021 och 2022.

• Flera välbesökta regionala nätverksträffar har ordnats med syfte att stödja 
medlemmarna inför hyresförhandlingarna.

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

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

• Sveriges Allmännytta har medverkat i den statliga utredningen Fri hyressättning vid
nyproduktion med en expert. Utredningen lämnade sitt betänkande den 4 juni 2021.
Sveriges Allmännyttas expert lämnade ett särskilt yttrande i betänkandet.

• Sveriges Allmännytta har medverkat i den statliga kommissionen Läge och kvalitet i
hyressättningen med en expert. Kommissionen lämnade sitt betänkande den 6 juli 2021.
Sveriges Allmännyttas expert lämnade ett särskilt yttrande i betänkandet.

• Sveriges Allmännytta har haft en fortlöpande dialog med den statliga
utredningen Mer effektiva hyresförhandlingar.

• Sveriges Allmännytta har gett i uppdrag till Evidens att ta fram rapporten
Effekter av fri hyressättning i mindre och medelstora kommuner.

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

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

• En enkätundersökning om systematisk hyressättning riktad till
medlemmarna gjordes under 2020. Syftet var att få kunskap om var
systematisk hyressättning har genomförts, var utvecklingsarbete pågår och
vilket fortsatt stöd som efterfrågas från Sveriges Allmännytta. Omkring 40
medlemsföretag tillämpar idag systematisk hyressättning.

• Trepartssamtal har lett fram till en överenskommelse om en gemensam syn
på vad som bör ligga till grund för årliga hyresförhandlingar och kring en
oberoende tvistelösningsfunktion har slutförts.

• En egen vägledning inför de årliga förhandlingarna togs fram som utgick
ifrån den gemensamt framtaga trepartsöverenskommelsen.

• Webbinarier inför hyresförhandlingar samt nätverksträffar har ordnats med
syfte att stödja medlemmarna inför hyresförhandlingarna.

• Sveriges Allmännytta har tillsammans med Hyresgästföreningen inlett
framtagandet av en vägledning för hur presumtionshyror bör förhandlas.

• Flera utbildningar inom området hyror och hyresförhandlingar har
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genomförts. 
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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 för hyreshus samt att stödet till ROT-åtgärder
utvidgas till att omfatta även hy- reshus.

Vad har gjorts? 

• Sveriges Allmännytta har återkommande lyft frågan om balanserade
villkor mellan upplåtelseformerna i debattartiklar, seminarier,
panelsamtal och möten med politiker.

• Vid ett möte med företrädare för den statliga Jämlikhetskommissionen
har frågan om balanserade skattevillkor mellan upplåtelseformerna
diskuterats.

• Sveriges Allmännytta har inom ramen för arbetet med treparten
utarbetat fem skatteförslag som syftar till att stimulera byggandet av fler
hyresrätter, underlätta renovering av befintliga hyresrätter, omvandla
lokaler och säkra framtidens bostadsförsörjningsbehov.

• Sveriges Allmännytta har inom ramen för treparten inlett
påverkansarbete i syfte att låg moms på bostadshyror ska införas. EU har
ändrat momsdirektivet så det finns numera förutsättningar för att
momsbelägga uthyrning av bostäder.

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? 



24 

• Vikten av att utveckla bostadsbidraget både vad gäller belopp, villkor och
målgrupper har lyfts såväl muntligt som skriftligt i den bostadspolitiska
diskussionen när förslag om att inrätta socialbostäder har presenterats.

• Vid ett möte med den statliga Utredningen om bostadsbidrag och
underhållsstöd har frågan om bostadsbidragens funktion och villkor
diskuterats.

Sveriges Allmännytta ska: 

• verka för lagändringar som motverkar svarthandel och otillåten andra- 
handsuthyrning samt lagändringar som minskar intresset för eget bo- 
ende (EBO) i socialt och ekonomiskt utsatta områden.

Vad har gjorts? 

• Medverkan i den statliga Utredningen om åtgärder mot handel med 
hyreskontrakt med en expert. Remissyttranden har lämnats som varit 
i huvudsak positiva till förslag om lagändringar som motverkar 
svarthandel och otillåten andrahandsuthyrning samt minskar 
intresset för eget bo- ende i socialt och ekonomiskt utsatta områden. 
Efter att ändringarna i hyreslagen trädde i kraft i oktober 2019 har de 
nya reglerna tagits med i utbildningar och tillämpningen kommer att 
följas noga framöver. I december 2019 infördes nya regler för att 
begränsa att asylsökande flyttar till eget boende (EBO) i vissa 
områden med socioekonomiska utmaningar, något som 
organisationen välkomnade.

Sveriges Allmännytta ska: 

• verka för att allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska
omfattas av lagen om offentlig upphandling.

Vad har gjorts? 

• Frågan har lyfts i debattartiklar, seminarier och remissyttrande vilket ledde
till att frågan togs med i direktivet till den statliga Utredningen om bättre
konkurrens i bostadsbyggandet som kunde konstatera att det innebär en
företagsekonomisk nackdel för allmännyttan att behöva tillämpa
upphandlingsreglerna.

• Utredningen om en socialt hållbar föreslår i sitt betänkande Sänk tröskeln
till en god bostad (SOU 2022:14) att lagen om offentlig upphandling ändras
så att de allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolagen inte längre behöver
följa de detaljerade reglerna i lagen. Utredningens betänkande har skickats
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ut på remiss. Förslaget tillstyrktes av bland annat SKR, 
Hyresgästföreningen, Fastighetsägarna, Stockholms stad, Göteborgs stad 
och Malmö stad. Ett färdigberett lagförslag om att allmännyttiga 
kommunala bostadsaktiebolag inte ska omfattas av lagen om offentlig 
upphandling finns därför på regeringens bord. Sveriges Allmännytta 
fortsätter att aktivt driva frågan vid kontakt med bostadsministern, 
civilministern, bostadspolitiska talespersoner för riksdagspartierna och i 
media samt debattartiklar.  

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? 

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

Denna agenda för mandatperioden 2019-2023 har beslutats av SABOs kongress i april 2019. 

Den beskriver hur SABO som bransch- och intresseorganisation ska stödja medlemsföreta-

gen i deras arbete och verka för att de har goda arbetsförutsättningar. 

Med agendan pekar kongressen ut sju områden som SABOs styrelse ska prioritera och vad 

som är viktigast att åstadkomma inom dessa områden. 

Samtidigt ska SABO göra en översyn av relationen mellan SABO och medlemsföretagen i 

syfte att öka medlemsnyttan, öka medlemsföretagens samverkan med och inflytande över 

SABO samt stärka SABOs utvecklings- och påverkansarbete genom att ompröva, förnya och 

utveckla arbetsformerna.  

Det långsiktiga perspektivet på allmännyttans utveckling beskrivs i Idéprogrammet Allmän-

nyttan mot år 2030 som beslutades av SABOs kongress i april 2017. Det handlar om hur all-

männyttan kan bidra till livskvalitet, välfärd och tillväxt – alltid med långsiktig ekologisk, eko-

nomisk och social hållbarhet som ledstjärna. 

Idéprogrammet fungerar som en inspirationskälla för medlemsföretagens strategiska plane-

ring när det gäller att utveckla företaget och boendet samt utgöra ett stöd i dialogen med 

ägaren kommunen. Idéprogrammet ger också en bild av vad den samlade allmännyttan i 

Sverige står för idag och vart den är på väg. 
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AGENDA FÖR SABO 

Sverige växer. Vid mandatperiodens slut år 2023 beräknas antalet invånare ha passerat tio 

och en halv miljon. Samtidigt ökar boendesegregationen och klimatförändringarna gör sig 

allt oftare påminda. 

 

Bostadsförsörjningen, integrationen och klimatfrågan är några av dagens största samhällsut-

maningar. Allmännyttan har i Sveriges moderna historia haft en avgörande betydelse för att 

undanröja bostadsbrist och höja bostadsstandarden. Idag är de ekonomiska, sociala, ekolo-

giska, kulturella, politiska och juridiska förhållandena förändrade. Utmaningarna är nya och 

svåra. Ett välfärdssamhälle kräver ett bra och hållbart boende för alla och med rätt förutsätt-

ningar kan allmännyttan axla sin del av ansvaret. Därför är allmännyttan viktigare än någon-

sin. 

 

Många nya bostäder behöver byggas och byggpriserna pressas ner så att hyresnivåerna blir 

rimliga. Integrationen i samhället ska främjas och utanförskap motverkas. Utsläppen av växt-

husgaser måste minska väsentligt och klimatperspektivet genomsyra all verksamhet. Fler hy-

resbostäder behövs på en allt rörligare arbetsmarknad och för att folk ska kunna bo på studi-

eorten. För att möta utmaningarna behöver allmännyttan utöver kärnverksamheten – att 

bygga och förvalta hyresbostäder för alla – utveckla rollen som samhällsbyggare och möjlig-

görare. 

 

Det är SABOs uppgift som bransch- och intresseorganisation att stödja medlemsföretagen i 

detta arbete och att se till att de har bästa möjliga förutsättningar att lösa sina uppgifter. För 

att lyckas med detta behöver SABO tydligt förklara det unika med allmännyttan. 

 

SABO behöver lyfta fram hyresrätten som en attraktiv upplåtelseform och allmännyttan som 

en utmärkt hyresvärd. Rollen som intresseorganisation behöver utvecklas och förtydligas. 

SABO framstår idag som en trovärdig och saklig expertorganisation. Denna förankring i fakta 

och forskningsresultat ska självklart vidmakthållas. SABO ska samtidigt vara proaktiv i den 

bostadspolitiska diskussionen och driva den allmännyttiga idén. Saklighet och noggrannhet 

ska kombineras med nytänkande och innovation för att utveckla intressebevakningen och 

vässa opinionsbildningen. 

 

Idag uppfattar fyra av fem personer begreppet allmännyttan som mycket eller ganska posi-

tivt. Det är en bra grund för en fördjupad förståelse för hur allmännyttan över hela Sverige 

skapar samhällsnytta på tre nivåer – för hyresgästerna, för bostadsområdena och för kom-

munerna. 
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1. STARK SAMHÄLLSBYGGARE 

• SABO ska aktivt lyfta fram allmännyttans roll som en stark samhällsbyggare 

med uppdrag att bygga och förvalta hyresbostäder för alla. 

• SABO ska tydligt visa på den nytta som en kommun kan ha av ett eget all-

männyttigt bostadsföretag. 

• SABO ska tydligt visa på att en allmännytta för alla även i framtiden är ett 

klart bättre alternativ än socialbostäder för vissa, såväl ur samhällets som ur 

enskilda människors perspektiv.  

 

Idag råder bostadsbrist i flertalet svenska kommuner och det som saknas är framför allt hy-

resbostäder. Trångboddheten ökar, särskilt i de växande städerna. På svaga marknader är 

det stora svårigheter att ekonomiskt klara den begränsade nyproduktion som behövs. 

 

Trots bostadsbristen minskar nu bostadsbyggandet. De mycket höga byggpriserna leder till 

hyror på nivåer som gör att bostäderna knappast kan efterfrågas av medel- och låginkomst-

hushåll. Boendesegregationen ökar, vilket begränsar människors frihet och hotar samman-

hållningen i samhället. 

 

Klimatförändringarna innebär en rad negativa konsekvenser. Därför måste klimat- och miljö-

belastningen minskas, samtidigt som riskerna som följer av den skada som redan skett – som 

översvämningar, extrem värme, kyla och stormar – behöver hanteras genom klimatanpass-

ning. Det kostar att vidta åtgärder, men det kommer att kosta ännu mer att inte göra det. 

 

I allmännyttans uppdrag ingår att ta ett samhällsansvar samtidigt som verksamheten ska be-

drivas enligt affärsmässiga principer. I samhällsansvaret ligger att bidra till ekologiskt, ekono-

miskt och socialt hållbar utveckling. Därför ska hållbarhetsperspektivet genomsyra allt som 

medlemsföretagen gör. 

 

Ekologisk hållbarhet innebär att miljöbelastningen av byggande och boende minimeras. Eko-

nomisk hållbarhet att företagets ekonomi präglas av lönsamhet, långsiktighet, resurseffekti-

vitet och att hyresgästerna har råd att betala hyran. Social hållbarhet att företaget verkar för 

att människor kan leva ett gott liv och att samhället hålls samman. De tre hållbarhetsdimens-

ionerna vävs ihop till en helhet i ett långsiktigt perspektiv. Därigenom blir det också möjligt 

att bedriva verksamheten enligt affärsmässiga principer och samtidigt ta samhällsansvar. 

 

I det allmännyttiga syftet med ett kommunalt bostadsföretag ingår både att tillgodose bo-

stadsbehov för grupper med särskilda behov eller som av olika skäl har en svag ställning på 

bostadsmarknaden, och att tillhandahålla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan 

attrahera olika hyresgäster. Därför är allmännyttans uppdrag att bygga och förvalta bostäder 
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för alla. Det är ett viktigt bidrag till social hållbarhet och integration i samhället och gör den 

svenska allmännyttan unik i världen. 

Detta innebär att vi kan undvika ett system med subventionerade socialbostäder som reserv-

eras för låginkomsttagare, i särskilda hus eller integrerade i ordinarie bestånd (”social 

housing”). För samhället skulle det bli dyrt att subventionera bostäderna och det kräver 

också ett omfattande regelverk och en kontrollapparat. Enskilda människor och familjer ris-

kerar att bli utpekade som fattiga som inte klarar sig själva. Inkomsttak kan också ge inlås-

ningseffekter. Det är inte en önskvärd utveckling på den svenska bostadsmarknaden. 

Samhällets stöd till låginkomsthushåll för att de ska kunna efterfråga en lämplig bostad bör 

istället ges genom ett höjt bostadsbidrag, så att alla människor får bättre möjlighet att efter-

fråga bostäder de själva väljer. 

Allmännyttan är inget särintresse utan ett allmänintresse. Gemensamt för de allmännyttiga 

bostadsföretagen över hela Sverige är att de gör samhällsnytta på tre nivåer. 

 

• På hyresgäst- och individnivå erbjuder bostadsföretagen goda hyresbostäder för alla 

– oavsett inkomst, ursprung, ålder och hushållstyp – till rimlig kostnad, med valmöj-

ligheter och boinflytande och bidrar därigenom till livskvalitet för enskilda individer. 

 

• På stadsdels- och bostadsområdesnivå är bostadsföretagen motorer i den lokala ut-

vecklingen och bidrar därigenom tillsammans med andra aktörer till välfärd i form av 

levande stadsdelar och stabila och trygga bostadsområden. 

 

• På kommunal och regional nivå är bostadsföretagen långsiktiga och konkurrenskraf-

tiga aktör på bostadsmarknaden som bygger och förvaltar hyresbostäder och bidrar 

därigenom till tillväxt i kommunen och regionen. 

 

Att aktivt och med kraft lyfta fram allmännyttans roll som en långsiktig och stark samhälls-

byggare med uppdrag att bygga och förvalta bostäder för alla bidrar till att främja SABOs 

opinions- och lobbyarbete. Syftet är att skapa goda förutsättningar för medlemsföretagen 

att bedriva och utveckla sin verksamhet.  
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2. VASST KOMMUNALT VERKTYG 

• SABO ska stödja medlemsföretagens utvecklingsarbete för att bli ett ännu 

vassare kommunalt verktyg på den lokala bostadsmarknaden. 

• SABO ska lyfta fram och tydliggöra ägarstyrningsfrågor i de styrelseutbild-

ningar som erbjuds medlemsföretagen. 

• SABO ska utveckla och erbjuda utbildningar även för förtroendevalda och an-

ställda som arbetar med bostadsfrågorna i kommunerna. 

 

Tillgång till bostäder – och särskilt hyresbostäder – på de orter där arbetstillfällena och ut-

bildningsmöjligheterna finns är en förutsättning för utveckling och tillväxt. Tillgång till bostä-

der är också nödvändigt i alla kommuner för att de verksamheter som bedrivs i privat eller 

offentlig regi ska kunna rekrytera den personal som behövs. 

 

Hyresrättens fördelar i form av hög servicenivå, överblickbar boendekostnad, avsaknad av 

kapitalrisk och lätt att flytta till och från gör att den har en nyckelroll på bostadsmarknaden. 

Fler hyresbostäder behövs på en allt rörligare arbetsmarknad och för att folk ska kunna bo 

på studieorten. 

 

Bostadsförsörjningslagen anger att varje kommun ska planera för bostadsförsörjningen i 

syfte att alla i kommunen ska kunna leva i goda bostäder. För att nå detta mål behöver kom-

munen använda flera olika verktyg. Kommunerna brukar dock inte bygga bostäder i egen 

regi, utan det är en uppgift för marknadens aktörer. 

 

Allmännyttan ska enligt Allbolagen i allmännyttigt syfte förvalta bostadsfastigheter, främja 

bostadsförsörjningen i kommunen och erbjuda hyresgästerna inflytande. Hur denna uppgift 

ska lösas avgörs lokalt och det kommunala handlingsutrymmet är stort. 

Ett eget bostadsföretag ger kommunen möjligheter att agera på den lokala bostadsmark-

naden för att stärka kommunens utveckling. En stark och väl fungerande allmännytta är ett 

vasst kommunalt verktyg för att alla ska kunna leva i goda bostäder och för att motverka 

segregation. Det behövs både på tillväxtorter där det är brist på bostäder, och på svaga 

marknader där det kan vara överskott på bostäder, men samtidigt brist på bostäder med god 

tillgänglighet som är lämpliga för äldre och andra som behöver det. 

 

Genom att bostadsföretaget skapar trygga och attraktiva boendemiljöer säkerställs en posi-

tiv utveckling av fastighetsvärdena. När avkastningen används till att investera i befintligt be-

stånd, i nytt bestånd och i sociala insatser blir återverkningarna goda på resultat- och balans-

räkningen. I flera fall har allmännyttan gått före och visat andra marknadsaktörer att bo-

stadsinvesteringar är långsiktigt lönsamma. 
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Varje kommun behöver tydliggöra vad man vill att bolaget ska göra och vilken nytta man för-

väntar sig att bolaget ska tillföra kommunen och dess invånare. Såväl kommunen som bo-

stadsbolaget har mycket att vinna på tydliga ägardirektiv som klargör ägaridén, verksamhet-

ens inriktning, ekologiska, ekonomiska och sociala utgångspunkter, avkastningskrav, lokala 

villkor samt den samordning och dialog som behöver ske mellan kommunen och bolaget. 

 

En fortlöpande ägardialog är nödvändig för att klargöra vilket samarbete som behövs mellan 

kommunen och bostadsföretaget och tydliggöra ansvarsgränserna; vem ansvarar för – och 

finansierar – vad. Ett samarbete är i många fall önskvärt särskilt när det gäller bostadssociala 

frågor, samtidigt som Allbolagens krav på affärsmässighet tydliggör att det måste finnas en 

ekonomisk rågång mellan kommunen och företaget. SABO ska sprida kunskap om och goda 

exempel på framgångsrikt samarbete mellan bolag och kommun och meningsfulla former för 

fortlöpande dialog. 

Enligt Allbolagen ska relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent affärs-

mässiga och deras respektive ekonomier hållas åtskilda så att någon subventionering eller 

värdeöverföring i endera riktningen inte sker. Kommunen får normalt inte skjuta till medel 

för att täcka underskott i verksamheten. Kommunen kan inte kräva av sitt bostadsbolag att 

det vidtar åtgärder som är olönsamma för bolaget. Däremot kan en kommun ge sitt bostads-

företag i uppdrag att vidta angelägna bostadssociala åtgärder som inte är affärsmässigt moti-

verade, förutsatt att de finansieras av kommunen, och om så krävs, efter upphandling. 

 

Trots att kommunerna har ansvaret för bostadsförsörjningen är kunskaperna om och enga-

gemanget för dessa frågor många gånger otillräckligt hos förtroendevalda och anställda. Det 

gäller även Allbolagens regelverk och de möjligheter som ett eget bostadsföretag ger kom-

munen. Därför ska SABO bidra till att höja kunskapsnivån, bland annat genom att erbjuda ut-

bildningar även till dem som ansvarar för bostadspolitiken i kommunerna. 
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3. HEM FÖR ALLA 

• SABO ska sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan med-

lemsföretagen kring uthyrningsregler och tillträdeskrav. 

• SABO ska sprida goda exempel och bidra till erfarenhetsutbyte mellan med-

lemsföretagen kring integrationsfrämjande insatser i stadsdelar och bostads-

områden. 

• SABO ska 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. 

 

Alla människor behöver en bostad. Allmännyttan tar ett bostadssocialt ansvar genom att er-

bjuda boende som gör att livet fungerar för alla hyresgäster. Att bo med hyresrätt ska vara 

bekvämt med möjlighet till inflytande över den egna bostaden och boendet om man vill. 

 

Allmännyttans uppgift är att erbjuda goda hyresbostäder för alla – oavsett inkomst, ur-

sprung, ålder och hushållstyp. Med allt mer skiftande hushållstyper, intressen, livsstilar, prio-

riteringar och resurser krävs variation, blandning och flexibilitet. Det behövs bostäder med 

olika storlekar, varierande standard och därmed olika hyra. För att hyresrätten ska vara en 

attraktiv och konkurrenskraftig upplåtelseform är det viktigt att ta reda på hur människor vill 

bo och använda sin bostad samt vad man vill och kan betala för. 

 

Det kan finnas skäl att se över uthyrningsreglerna för att fler som i dag står utanför bostads-

marknaden ska kunna få en väg in. Det är av största vikt att hushållet kan betala hyran, men 

de krav som ställs på hyresgäster ska vara rimliga och inte utestänga sökande i onödan. Bo-

stadsbidrag ska självklart räknas som inkomst. Flera medlemsföretag har under senare år 

sänkt, och i några fall tagit bort, inkomstkraven på nya hyresgäster eller sett över vilka in-

komstslag man godtar. Varje bostadsföretag behöver tydligt och transparent redovisa de ut-

hyrningsregler som tillämpas och de tillträdeskrav som ställs. 

 

I varje kommun finns människor som har svårt att ta plats på den ordinarie bostadsmark-

naden. För att kunna ta sitt bostadsförsörjningsansvar behöver kommunerna samarbeta 

med fastighetsägare och det egna bostadsföretaget har här en särskilt viktig roll. Flertalet 

medlemsföretag samarbetar på olika sätt med sin kommun för att erbjuda bostäder åt per-

soner som har särskilt svårt att får en bostad, bland annat genom kommunala (sociala) kon-

trakt, som övergår till ett vanligt förstahandskontrakt om hyresgästen sköter sitt boende och 

betalar hyran. Vräkningsförebyggande insatser i samarbete med kommunen är samtidigt ett 

effektivt sätt att främja kvarboende och motverka hemlöshet. 
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Lika viktigt är det med ordning och reda på bostadsmarknaden. Det finns nu skarpa politiska 

förslag om skärpta regler mot handel med hyreskontrakt och oskäliga andrahandshyror. För-

slaget innehåller sanktioner som förverkande av hyresrätten och i vissa fall kriminalisering. 

Dessa åtgärder bidrar till trygghet i boendet och kommer att öka förtroendet för hyresrätten 

och öppna marknaden för fler låginkomsttagare att få hyra en bostad. 

Det är en viktig uppgift för bostadsföretagen att främja integration i samhället och motverka 

utanförskap – för att bidra till lika villkor för alla och för att människor med olika bakgrund 

och förutsättningar ska kunna fungera tillsammans i samhället och bidra till dess utveckling. 

Boende, arbete och skola är nycklarna till den ömsesidiga process som integration är. 

Medlemsföretagen gör både många och omfattande sociala insatser i bostadsområden och 

stadsdelar, åtgärder som leder till ökad trivsel och trygghet. Ofta bedöms dessa åtgärder 

som lönsamma för företaget, åtminstone i ett längre och vidare perspektiv. I ett kortare per-

spektiv kan resultatet vara svårt att värdera, åtminstone i ekonomiska termer. Eftersom det 

saknas evidens på området är det angeläget med ökat statligt stöd till forskning kring effek-

terna av sociala insatser, integrationsfrämjande åtgärder och segregationens mekanismer. 

SABO bör också initiera och stödja sådan forskning. 

En stor del av allmännyttans hyresgäster är barn och ungdomar. Att förvalta deras uppväxt-

miljöer på ett sådant sätt att det bygger tillit till samhället och framtidstro är ett stort ansvar. 

Ett barnperspektiv behöver finnas med i planeringen och konkreta insatser kan handla om 

sommarjobb, praktik, timanställningar och att låta barn och unga vara delaktiga i bostads-

områdets utveckling och skötsel. 

Många asylsökande väljer idag att bosätta sig i eget boende (EBO), vilket innebär att man 

själv väljer var man vill bo och oftast flyttar in hos släktingar och vänner. Detta kan ibland 

fungera bra men har samtidigt medfört stora problem i vissa bostadsområden, i form av ex-

trem trångboddhet och dåliga boendeförhållanden. Det har resulterat i kraftigt ökat slitage i 

lägenheterna, social oro, konflikter, störningar och svårigheter för barn att göra sina läxor. 

Därför behövs åtgärder som minskar intresset för EBO i dessa bostadsområden. 

När hyreshus står inför upprustning har hyresvärden och hyresgästen ibland olika perspektiv 

på behovet. Hyresvärden har ofta ett mer långsiktigt perspektiv och kan se ett behov av att 

göra lägenheterna attraktiva även för kommande generationer av hyresgäster. Eftersom det 

är hyresvärden som har ansvaret för fastighetens goda bestånd är det viktigt att hyreslagens 

bestämmelser bygger på en rimlig avvägning mellan bådas intressen. Erfarenheterna från 

medlemsföretagen visar på vikten av att inför en renovering ha en bra dialog och kommuni-

kation med hyresgästerna. 

Samtidigt är det viktigt att behålla delar av det äldre beståndet med lite enklare standard 

och lägre hyra. Dessa bostäder behövs för att vi ska kunna erbjuda bostäder till hushåll som 

inte har så god ekonomi. 
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Den pågående digitaliseringen påverkar alla delar av företaget. Hyresgästerna kommer att ta 

för givet att de kan optimera sin vardag och sitt hem genom digitala tjänster. Utvecklingen 

går snabbt och det är viktigt att bostadsföretaget tillhandahåller den digitala infrastruktur 

som behövs och verkar som en möjliggörare för hyresgästerna. Samtidigt som den ökade di-

gitala interaktionen mellan bostadsföretaget och hyresgästen förbättrar relationen kommer 

digitaliseringen också ställa nya krav på fysiska möten.  
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4. HÅLLBARA FASTIGHETER 

• SABO 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 byggherren ska 

finansiera åtgärder i området, snabbare plan- och byggprocess och färre 

kommunala särkrav, så att fler nya hyresbostäder kan byggas samt verka för 

att det finns hyresbostäder som kan efterfrågas även av medel- och lågin-

komsttagare. 

• SABO ska arbeta för att underlätta för medlemsföretagen att anlägga ett 

ekologiskt och ekonomiskt livscykelperspektiv inför beslut om nyproduktion 

och renovering.  

• SABO ska arbeta för att underlätta renovering genom rationalisering och 

prispress och för att stödet till ROT-åtgärder utvidgas till att också omfatta 

hyresbostäder. 

 

Bostadsföretagens fastigheter – husen och marken dessa står på – är allmännyttans viktig-

aste redskap för att genomföra sitt uppdrag. Husen ska stå i flera generationer och under 

alla dessa år kommer förvaltningen att utsättas för ekologiska, ekonomiska och sociala pröv-

ningar som vi knappast fullt ut kan föreställa oss idag. Som långsiktiga aktörer behöver vi 

därför – när vi bygger nytt, bygger om, förvaltar och underhåller – göra vårt bästa för att 

skapa hållbara fastigheter; med bostäder, standard och utrustning som svarar mot behov 

och önskemål både hos dagens och morgondagens hyresgäster. 

 

Idag är det bostadsbrist i fyra av fem svenska kommuner. Att bygga nya bostäder är därför 

en av allmännyttans viktigaste uppgifter. En målsättning är att så långt det är möjligt ska bo-

städerna vara överkomliga även för medel- och låginkomsttagare. Hushåll med svag ekonomi 

riskerar annars att hamna utanför den reguljära bostadsmarknaden. 

 

Detta är en verklig utmaning, eftersom byggpriserna har ökat mycket kraftigt under senare 

år. Produktionskostnaderna för nybyggda ordinära flerbostadshus ökade med 25 procent 

mellan 2011 och 2016 medan konsumentprisindex steg med mindre än två procent under 

samma tid. De ramupphandlade Kombohuskoncepten visade att det går att pressa priserna 

med 20-25 procent och bör följas av fler likartade initiativ, bland annat avseende bostäder 

för äldre. Regionalt upphandlingssamarbete mellan medlemsföretag kan också pressa ner 

byggpriserna. 

Konkurrensverket har konstaterat att de svenska byggkostnaderna är bland de högsta i EU 

och att incitamenten att få ner kostnaderna är svaga. Myndigheten anser att det behövs 

bättre konkurrens i bostadsbyggandet och pekar särskilt på tre problemområden: 
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kommunala särkrav, minskande antal anbud vid allmännyttans upphandlingar och dåligt fun-

gerande konkurrens inom byggmaterialindustrin. 

Det krävs dock fler åtgärder om vi ska komma tillrätta med bostadsbristen. Byggpriserna kan 

pressas om konkurrensen skärps och produktiviteten ökar, om byggprocessen industria-

liseras och om allmännyttan blir en effektivare upphandlare och samarbetar regionalt och 

nationellt. Sverige bör underlätta för utländska byggentreprenörsföretag att, i enlighet med 

de lagar och branschöverenskommelser som gäller, verka här samt arbeta för att en gemen-

sam europeisk byggmarknad skapas. En annan viktig åtgärd är att införa en möjlighet till ett 

nationellt godkännande av tekniska egenskapskrav för serieproducerade hus. En möjlighet 

att i vissa fall kunna få bygglov direkt från översiktsplan skulle kunna snabba på planproces-

sen och ytterligare kunna bidra till att dämpa byggkostnaderna. En låg moms på hyran för-

bättrar investeringskalkylen väsentligt och minskar den skattemässiga diskrimineringen av 

hyresrätten och hyresgästerna. 

När efterfrågan på nya bostadsrätter nu har minskat bör de resurser som frigörs styras om 

till att bygga hyresrätter – till lägre priser som fler kan efterfråga. Därigenom kan en jämnare 

byggtakt över konjunkturcykeln uppnås och vi slipper den eftersläpning och prisökning som 

alltid följer efter en konjunkturuppgång. 

Ekonomiska livscykelkalkyler inför investeringar ger underlag för långsiktiga lönsamhetsbe-

dömningar. Ekologiska livscykelanalyser ger möjlighet att beräkna det ekologiska fotav-

trycket från tillverkning av byggmaterial till rivning av fastigheten och återanvändning av 

material. Motsvarande sociala analyser är betydligt svårare att göra, men skiftande hushålls-

typer, intressen och livsstilar talar för att det behövs variation, valfrihet och flexibilitet. 

 

Nyproduktionen ska präglas av ett ansvar för klimat och miljö. Allmännyttans klimatinitiativ 

startades 2018 med syfte att minska utsläppen av växthusgaser. Målet att bostadsföretagen 

ska vara fossilfria senast år 2030 och att energianvändningen ska minska med 30 procent. En 

del av initiativet handlar om att ställa klimatkrav vid upphandling. Samtidigt behöver bo-

stadsföretagen informera hyresgästerna samt underlätta för dem att leva och bo på ett håll-

bart och klimatsmart sätt så att miljöbelastningen minskar. 

Under de så kallade rekordåren 1960-1975 byggde allmännyttan 380 000 lägenheter, vilket 

motsvarar nästan hälften av dagens totala bestånd. Renoveringstakten har ökat under se-

nare år och upprustningen av bostadsbeståndet pågår nu för fullt i ett stort antal medlems-

företag. Totalt sett återstår att rusta upp hus med omkring 165 000 lägenheter. 

Medlemsföretagens möjligheter att klara av denna upprustning varierar stort och beror på 

beståndets kvalitet, företagets ekonomi och vilken marknad företaget befinner sig på. I de 

fall de ekonomiska förutsättningarna är mindre goda blir konsekvensen att endast begrän-

sade åtgärder kan vidtas och att det blir svårt att uppnå de krav som idag ställs på moderna 

och hållbara bostäder. 
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Det är självklart att det är fastighetsägaren som har huvudansvaret för att rusta upp sitt bo-

stadsbestånd, men hyresgästen ska betala för förslitningen och standardhöjningen genom 

en hyreshöjning. För att öka möjligheten att renovera kostnadseffektivt bör staten bredda 

stödet till ROT-åtgärder till att också omfatta upprustning av hyreshus. 

Hållbara fastigheter kräver att vi möter digitaliseringen – såväl i nyproduktion som i befintligt 

bestånd. Utvecklingen går snabbt och vi varken kan eller ska stå utanför. Inom vissa områ-

den är vi möjliggörare och inom andra behöver vi ta ledningen. Det smarta hemmet innebär 

att allt fler saker i våra hem har sensorer och är ständigt uppkopplade, vilket medför en rad 

olika möjligheter och tjänster. Det uppkopplade huset ger fastighetsägaren olika möjligheter 

att effektivisera drift och utveckla helt nya affärer, men det kräver att fastighetsägaren själv 

har rådighet över den digitala infrastrukturen i huset. 

Digitaliseringen öppnar nya möjligheter som effektiviseringar, nya intäktskällor och ändrade 

beteendemönster, men rymmer också utmaningar när det gäller juridik, nya affärsmodeller, 

säkerhet och utanförskap. Ett samarbete mellan medlemsföretagen ger oss de bästa förut-

sättningarna att tillvarata möjligheterna och möta utmaningarna. SABO ska stödja medlems-

företagen så att de på bästa sätt ska kunna möta de möjligheter, krav och utmaningar som 

digitaliseringen skapar. 

 

  



- 15 - 
 

5. PROFESSIONELL FÖRVALTNING 

• SABO ska vara ett kompetensnav i en process där medlemsföretagen sam-

verkar och delar med sig av sina erfarenheter till varandra om hur förvalt-

ningen kan utvecklas och förbättras. 

• SABO ska erbjuda medlemsföretagen branschens bästa utbildningar, kvalifi-

cerad rådgivning och aktuell information om lagar och regler avseende fas-

tighetsförvaltning, vid behov även på digitala plattformar samt bidra till att 

den framtida kompetensförsörjningen tryggas genom branschövergripande 

samarbete och insatser riktade direkt mot unga människor och studerande. 

• SABO ska utveckla och tillhandahålla mallar, vägledningar och guider utifrån 

medlemsföretagens behov. 

 

Bostadsföretagets fastigheter är hyresgästernas hem och förvaltningen handlar därför yt-

terst om att erbjuda ett bra och prisvärt boende. Huvuddelen av företagens kapital ligger i 

fastigheterna och det är en förmögenhet som behöver vårdas. Att förvalta de egna fastighet-

erna på ett professionellt sätt är därför en av medlemsföretagens viktigaste uppgifter. 

 

Professionell förvaltning kännetecknas av hög kvalitet, effektivitet och lönsamhet. Förvalt-

ningen behöver ständigt utvecklas och förbättras genom utbildning, rådgivning och erfaren-

hetsutbyte inom alla de områden som förvaltningen omfattar. Att kunna jämföra nyckeltal 

för drift- och underhållskostnader med andra bostadsföretag är ytterst värdefullt i effektivi-

seringsarbetet. 

 

Förvaltningen inrymmer också ett socialt ansvar. Många medlemsföretag gör omfattande fy-

siska och sociala satsningar för att öka tryggheten och den sociala sammanhållningen i bo-

stadsområdena. Självklart ska hyresgästerna vara med i arbetet med områdesutveckling och 

trygghet. Nya former för hyresgästinflytande behöver utvecklas. Det stöd som engagerade 

hyresgäster ger varandra och den tillit som skapas gör att fler människor orkar vara normbä-

rare och sätta gränser. 

 

Hänsyn till miljö och klimat måste vara en naturlig del av den dagliga fastighetsförvaltningen. 

Energianvändningen behöver minska, både genom åtgärder i fastigheterna och genom ett 

förändrat beteende av anställda och av hyresgäster. Bostadsföretaget kan göra mycket för 

att underlätta för hyresgästerna att minska sin klimatpåverkan. 

 

Fastighetsförvaltningen behöver utvecklas och det innebär att digitalisera administrativa och 

verksamhetsstödjande processer, liksom processer som syftar till att kommunicera med hy-

resgästerna och ge dem god service. Digitalisering ger oss stora möjligheter att effektivisera 

befintliga processer och att skapa helt nya utifrån behov och önskemål. 
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En förutsättning för att ta del av nya smarta lösningar är att medlemsföretagen utvecklar 

sina IT-system. Här finns det goda skäl för medlemsföretagen att samarbeta. Detta kräver 

gemensamma insatser, som att ställa krav på att nya applikationer kommunicerar med våra 

IT-system på ett standardiserat sätt. 

 

Den långsiktiga kompetensförsörjningen är en kritisk fråga för varje företag. Kunniga och 

motiverade medarbetare är en förutsättning för att få nöjda hyresgäster och utveckla framti-

dens boende. Tekniken i fastigheterna blir allt mer komplex samtidigt som kraven ökar på att 

ge den enskilde hyresgästen valmöjligheter och ett bra bemötande. Klimathänsyn kräver nya 

kunskaper, nya rutiner och nya tankesätt. Digitaliseringen förändrar arbetssätt i grunden lik-

som formerna för kontakt med mellan anställda och hyresgäster. 

 

SABO ska vara ett nav i en process där medlemsföretagen samverkar och delar med sig av 

sina erfarenheter till varandra. Det innebär att erbjuda riktigt bra utbildningar, kvalificerad 

rådgivning, nätverk och andra redskap som medlemsföretagen behöver för kompetenshöj-

ning, kunskapsförmedling och erfarenhetsutbyte. Lagar och regler tillkommer eller förändras 

och medlemsföretagen behöver aktuell information om detta. Digitala plattformar ska an-

vändas i större utsträckning. 

 

SABO ska också ta fram och tillhandahålla mallar, vägledningar och guider som underlättar 

en professionell förvaltning. Detta är särskilt viktigt för mindre medlemsföretag som har be-

gränsade resurser för utvecklingsarbete. 

 

Medlemsföretagen förvaltar huvudsakligen bostäder, men i viss utsträckning även kommer-

siella lokaler. I ett antal kommuner förvaltar man även kommunala lokaler på uppdrag av 

kommunen. Detta kräver en helt annan kompetens än vad bostadsförvaltning gör. Därför ska 

SABO erbjuda stöd och rådgivning även på detta område.  

 

  



- 17 - 
 

6. HYRESSÄTTNING SOM FUNGERAR 

• SABO ska arbeta för väl fungerande kollektiva hyresförhandlingar och för att 

de lokala parterna förbinder sig att gemensamt ta ett långsiktigt ansvar för 

hyresrättens utveckling på orten och genomför strukturerade hyresdialoger, 

samt stödja medlemsföretagens arbete med detta. 

• SABO ska arbeta för att de tre centrala aktörerna på hyresmarknaden ge-

mensamt utvecklar ett oberoende tvistelösningsorgan som ska kunna pröva 

kollektiva hyrestvister. 

• SABO ska verka för att arbetet med en systematisk hyressättning intensifie-

ras med målsättningen att hela landet år 2025 ska ha en hyressättning som 

motsvarar hyresgästernas värderingar. 

 

Kollektiva hyresförhandlingar är bra både för hyresvärden och för hyresgästerna. Dessa är 

också en förutsättning för att åstadkomma en systematisk hyressättning som speglar hyres-

gästernas allmänna värderingar av lägenheternas skilda egenskaper, det vill säga bruksvär-

det. Det ligger också ett stort värde i att marknadens aktörer själva formar hyressättningen 

utan statlig inblandning eller reglering. 

En förutsättning för att det kollektiva förhandlingssystemet ska fungera på ett effektivt sätt 

är att det råder en rimlig balans mellan parterna och att man är överens om vad som ska 

ligga till grund för förhandlingarna. Systemet kan då bidra till stabilitet på hyresbostadsmark-

naden och skapa förutsägbarhet för såväl hyresvärdar som hyresgäster. 

För att hyresförhandlingarna ska bli effektiva och leda till överenskommelser som är accep-

tabla för båda parter krävs en förståelse för varandras perspektiv och för de omvärldsfak-

torer som påverkar företagets ekonomi i såväl ett kort- som ett långsiktigt perspektiv. Detta 

gäller faktorer både på nationell och på lokal nivå. För att vi ska nå dit behöver hyresför-

handlingarna bli en naturlig del av en pågående ansvarsfull dialog mellan parterna. 

I vissa fall är det särskilt svårt att träffa lokala förhandlingsöverenskommelser om hyran. 

SABO ska därför erbjuda kvalificerat förhandlingsstöd på plats till medlemsföretag som efter-

frågar detta. 

Ett ändamålsenligt kollektivt förhandlingssystem behöver inkludera väl fungerande tvistelös-

ningsmekanismer. Det finns idag goda skäl att utveckla ett opartiskt tvistelösningsorgan. 

Tvistande parter inom såväl det privata beståndet som inom allmännyttan bör ha möjlighet 

att få tvister lösta av detta organ. Hur organet ska utformas och fungera i praktiken bör utre-

das av det tre centrala aktörerna – Fastighetsägarna, Hyresgästföreningen och SABO – ge-

mensamt.  
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Dessutom behöver Hyresmarknadskommitténs arbete med att underlätta förhandlingar och 

förebygga tvister utvecklas. Det inkluderar åtgärder som digitalisering av processen, med-

lingsförfarande, möjlighet till opartisk ordförande och olika former av stöd till parterna. Om 

ett opartiskt tvistelösningsorgan kommer till stånd behöver Hyresmarknadskommitténs roll i 

förhållande till detta organ utredas. 

 

Riksdagen har klargjort att det är de lokala parterna som har ansvaret för hyressättningen. 

Därför är det angeläget att vi visar att vi kan ta detta ansvar. Arbetet med en systematisk hy-

ressättning pågår redan på många orter, men takten behöver öka. 

En väl fungerande hyressättning är en förutsättning för en ekonomiskt hållbar utveckling. 

Det är viktigt att bostadens läge och områdets attraktivitet får ett genomslag i hyressätt-

ningen liksom kvaliteter i fråga om miljö, service och underhåll. Det behövs ett samarbete 

mellan de lokala parterna för att skapa en systematisk hyressättning som speglar hyresgäs-

ternas värderingar av lägenheternas varierande bruksvärden. 

Likvärdiga lägenheter bör ha lika hyra, oavsett ägare, medan skillnader i bruksvärde ska mot-

svaras av skillnader i hyra. En systematisk och transparent hyressättning skapar rättvisa mel-

lan hyresgäster. Den främjar också en utveckling av hyresrätten som upplåtelseform genom 

att underlätta prissättningen av ett mer varierat utbud. 

I propositionen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressätt-

ningsregler framhöll regeringen tydligt att vilken betydelse olika bruksvärdesfaktorer bör ha 

inte ska anges i lag utan hanteras av hyresmarknadens parter. Det är precis vad som sker i 

hyresförhandlingarna. Till detta kommer bestämmelsen att hyran vid tvist ska fastställas till 

skäligt belopp av hyresnämnden, vilken syftar till att värna hyresgästens besittningsskydd. 

Systemet skapar sammantaget en rimlig balans mellan parterna till skillnad från ett system 

med marknadshyror. 

En åtgärd som kan öka transparensen på hyresbostadsmarknaden och ytterligare stärka kon-

sumentmakten på området är framtagandet av en offentlig hyresstatistik. Hela branschen 

bör bidra till att en sådan statistik produceras. 
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7. LÅNGSIKTIG OCH RÄTTVIS BOSTADSPOLITIK 

SABO anser att Sverige ska ha en generell bostadspolitik som syftar till att alla ska 

leva i goda bostäder och som kompletteras med riktade åtgärder till hushåll som 

behöver särskilt stöd. 

• SABO ska verka för balanserade ekonomiska villkor mellan alla upplåtelse-

former genom att en låg mervärdesskatt införs på bostadshyra, möjlighet för 

fastighetsägare att göra avdragsgilla avsättningar för framtida fastighetsun-

derhåll, slopad fastighetsavgift för hyreshus samt att stödet till ROT-åtgärder 

utvidgas till att omfatta även hyreshus. 

• SABO ska verka för att nivån på bostadsbidraget höjs så att den står i rimlig 

relation till dagens boendekostnader och att det införs en möjlighet för bo-

stadsökande att erhålla en statlig hyresgaranti. 

• SABO ska verka för lagändringar som motverkar svarthandel och otillåten 

andrahandsuthyrning samt lagändringar som minskar intresset för eget bo-

ende (EBO) i socialt och ekonomiskt utsatta områden. 

• SABO ska verka för att allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag inte ska 

omfattas av lagen om offentlig upphandling. 

• SABO 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. 

Bostadsbyggande och bostadsförvaltning är långsiktiga verksamheter. De hus som byggs ska 

göra nytta i flera generationer framåt. Inför varje beslut om att bygga ett nytt hus behöver 

investerings- och livscykelkalkyler inklusive riskbedömningar göras. Tillfälliga lösningar och 

temporära regelverk skapar osäkerhet och tveksamhet hos alla fastighetsägare och riskerar 

att göra hyresmarknaden krånglig ur ett konsumentperspektiv. Det är därför angeläget att 

de statliga regelverk som påverkar investeringskalkyler och hyresförhållanden är stabila och 

långsiktigt hållbara, vilket förutsätter brett förankrade politiska överenskommelser. 

Bostadspolitiskt mål 

Lika viktig som långsiktigheten är innehållet i bostadspolitiken. Det av riksdagen beslutade 

bostadspolitiska målet är väl fungerande bostadsmarknader där konsumenternas efterfrå-

gan möter ett utbud av bostäder som svarar mot behoven. Enligt bostadsförsörjningslagen 

ska varje kommun med riktlinjer planera för bostadsförsörjningen i kommunen. Syftet med 

planeringen ska vara att skapa förutsättningar för alla i kommunen att leva i goda bostäder 

och för att främja att ändamålsenliga åtgärder för bostadsförsörjningen förbereds och ge-

nomförs. 
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Ska det nationella bostadspolitiska målet uppnås behöver den statliga bostadspolitiken foku-

sera dels på att öka konsumenternas möjlighet att efterfråga lämpliga bostäder och dels på 

att utbudet ska matcha behovet. Det behöver alltså byggas fler bostäder för att matcha be-

hovet och hushållen måste också ha råd att efterfråga de bostäder de behöver. 

Generell bostadspolitik 

Det behövs en bostadspolitik för alla, en generell bostadspolitik som ser till att hela bostads-

marknaden fungerar bra och inte en politik som reduceras till att träda in där marknaden 

misslyckas. De mest effektiva åtgärderna som gynnar dessa hushåll är därför sådana åtgär-

der som förbättrar den generella bostadspolitikens funktionssätt. Den generella bostadspoli-

tiken kommer dock inte att räcka till utan behöver kompletteras med åtgärder som underlät-

tar för svaga hushåll att komma in och stanna kvar på bostadsmarknaden. I bostadsförsörj-

ningslagen tydliggörs också att varje kommun ska planera för att alla i kommunen ska leva i 

goda bostäder. Det innebär ett samhällsbyggande som kräver ett helhetsgrepp. 

En generell bostadspolitik omfattar självklart alla upplåtelseformer. Det är viktigt att bo-

stadspolitiken är neutral och undviker att styra människors boende genom att gynna eller 

missgynna någon upplåtelseform. Bostadspolitiken måste vara rättvis och behandla männi-

skor lika oavsett vilken upplåtelseform man väljer att bo i. Alla upplåtelseformer har sina för-

delar och nackdelar, men de ska kunna tävla på lika villkor och hushållen ska fritt kunna välja 

den som passar bäst i den aktuella livssituationen. 

Balanserade ekonomiska villkor mellan upplåtelseformerna 

För att hyresrätten och allmännyttan på bästa sätt ska kunna bidra till att uppfylla det nat-

ionella bostadspolitiska målet – genom att bygga sin andel av de bostäder som hushållen be-

höver och se till att de kan efterfråga lämpliga bostäder – krävs ett antal bostadspolitiska re-

former.  

Hyresrätten är idag ekonomiskt missgynnad. Regelverket på skatteområdet – med avdrags-

rätt för skuldräntor och ROT-åtgärder för de som bor i ägda bostäder – innebär omfattande 

subventioner på bostadsområdet och leder till obalans mellan upplåtelseformerna. Det är 

nödvändigt att balansen återställs för att tillräckligt många nya bostäder ska byggas. Staten 

ska förhålla sig neutral till människors bostadsval. Hushållen ska kunna välja upplåtelseform 

utan att behöva ta hänsyn till statliga skatte- och bidragsregler. 

De olika upplåtelseformerna – hyresrätt, bostadsrätt och äganderätt – skiljer sig åt juridiskt 

och ekonomiskt på flera sätt och någon fullständig neutralitet i regelverken kan därför inte 

uppnås. Med fokus på den enskilde bostadskonsumenten kan dock flera åtgärder vidtas för 

att skapa en bättre balans. Införande av en låg moms på bostadshyra, möjlighet till avdrags-

gilla avsättningar för framtida fastighetsunderhåll, slopande av den kommunala fastighetsav-

giften för bostadshyreshus och en utvidgning av stödet till ROT-åtgärder till att också om-

fatta hyreshus skulle sammantaget leda till mer balanserade ekonomiska villkor. 
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Obalansen mellan upplåtelseformerna ligger till stor del i skattesystemets konstruktion och 

kan svårligen lösas med en enskild åtgärd. Därför är det angeläget att denna fråga får en cen-

tral plats i framtida utredningsarbete om reformering av skattesystemet. 

Låg moms på hyran 

En låg moms på bostadshyra skulle trots momspåslaget innebära lägre hyror än idag ef-

tersom all ingående moms – i de flesta fall 20 procent – försvinner från såväl nyproduktions-

kostnader (exklusive mark och vissa anslutningsavgifter) som löpande förvaltningskostnader. 

Även den uttagsskatt som idag påförs för delar av fastighetsförvaltningen som utförs av egen 

personal skulle försvinna. Inom EU pågår nu ett arbete för att revidera momsdirektivet på ett 

sätt som kan göra det tillåtet att lägga moms på hyran. Den svenska regeringen måste verka 

för att detta blir möjligt och därefter föreslå att regler om detta införs i den svenska mervär-

desskattelagen. 

Slopad uttagsbeskattning 

Eftersom uthyrning av bostäder inte är momspliktig träffas hyresvärdar av uttagsskatten. Det 

är en särskild skatt på lönekostnaden som fastighetsägare tvingas betala när reparationer, 

underhåll, städning och annan fastighetsskötsel utförs av egen personal, vilket driver upp 

kostnader och hyror. Uttagsbeskattningen syftar till att främja konkurrens från externa aktö-

rers om säljer tjänster och träffar därför särskilt företag som bedriver förvaltningen med i 

huvudsak egen personal. Många bostadsföretag vill ha egen personal för att höja kvaliteten 

och få kontinuitet i verksamheten. I flera fall har man också en ambition att anställa boende i 

området, vilket är betydelsefullt för att öka den sociala stabiliteten och främja integration. 

Den särskilda uttagsskatten motverkar detta och bör därför avskaffas. 

Ekonomiskt stöd till resurssvaga hushåll 

Som en del av den generella välfärdspolitiken behöver staten ge ett ekonomiskt stöd i form 

av bostadsbidrag som gör det möjligt för hushåll med svag ekonomi att efterfråga goda och 

tillräckligt rymliga bostäder oavsett om man bor i hyresrätt, bostadsrätt eller äganderätt. 

Utformningen av det statliga stödet till hushållen behöver ses över så att det passar dagens 

hushållstyper och nivåerna höjas så att de står i rimlig relation till dagens boendekostnader. 

Stödet behöver också utformas så att det inte försvagar hushållens intresse att öka sina ar-

betsinkomster eller bidrar till att driva upp byggkostnaderna och därmed hyran. 

Underlätta för fler att ta plats på bostadsmarknaden 

För att underlätta tillträde på bostadsmarknaden för personer och hushåll – särskilt unga – 

som trots ekonomisk förmåga har svårt att få ett förstahandskontrakt bör en statlig hyresga-

ranti införas. Garantin ska kunna sökas och beviljas i förväg så att den kan visas upp för hy-

resvärden i samband med kontraktsskrivning. 



- 22 - 
 

Den befintliga kommunala garantin – för vilken kommunerna erhåller statligt stöd – fungerar 

inte bra och används i väldigt liten utsträckning. Med en helt statlig hyresgaranti blir stödet 

som syftar till att underlätta för enskilda hushåll att kunna hyra en bostad lika stort och till-

gängligt på likvärdiga villkor över hela landet. 

Lag och ordning på bostadsmarknaden 

Idag störs hyresmarknaden av olaglig handel med hyreskontrakt, oskäliga andrahandshyror 

och otillåten andrahandsuthyrning. Detta skadar hyresmarknadens funktionssätt och drab-

bar enskilda människor som behöver en bostad. En statlig utredning har lämnat förslag på 

lagändringar för en hyresmarknad utan svarthandel och otillåten andrahandsuthyrning. Det 

handlar om en skärpning av kraven för byte av lägenhet, att straffet för att ta betalt för en 

hyresrätt skärps, att köp av hyresrätt kriminaliseras, att hyresrätten förverkas om hyresgäs-

ten hyr ut lägenheten med en oskälig hyra och att uthyrning i andra hand i vinningssyfte kri-

minaliseras. Utredningens förslag bör genomföras snarast. 

Socialt hållbart eget boende 

Regeringen har under hösten 2018 remitterat promemorian Ett socialt hållbart eget boende 

för asylsökande med förslag om temporära åtgärder som avser att minska intresset bland 

asylsökande för eget boende (EBO) i bostadsområden med stora socioekonomiska utma-

ningar. De kommuner som har sådana bostadsområden ske enligt förslaget själva ange vilka 

områden som ska omfattas av bestämmelserna. Den som väljer eget boende i ett sådant 

område kommer inte att ha rätt till dagersättning. SABO har tillstyrkt detta förslag och anser 

att det bör genomföras snarast. 

Lagen om offentlig upphandling 

De allmännyttiga kommunala bostadsföretagen ska enligt rådande rättspraxis betraktas som 

upphandlande myndigheter och därmed följa regelverket i lagen om offentlig upphandling. 

Företagen blir därmed förpliktade att upphandla varor och tjänster i en viss ordning. Detta 

försvårar för bostadsföretagen att göra avvägningar dels mellan ekologiska, ekonomiska och 

sociala aspekter vid upphandling och dels att välja mellan konkurrens med kompetens och 

tekniska lösningar eller ren priskonkurrens. Möjligheterna att göra direktupphandlingar blir 

också begränsade. 

Ett annat problem är att tilldelningsbeslut ofta blir överklagade. Även om ett klagomål inte 

vinner gehör leder överklagandet till att projektet förskjuts i tid och fördyras. Sammantaget 

innebär dessa begränsningar konkurrensnackdelar jämfört med privata fastighetsägare.  

Lagen om offentlig upphandling definierar en upphandlande myndighet som en statlig eller 

kommunal myndighet vilken jämställs med ett offentligt styrt organ, med vilket avses en juri-

disk person som tillgodoser behov i det allmännas intresse, under förutsättning att behovet 

inte är av industriell eller kommersiell karaktär. 
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Samtidigt klargör Allbolagen att de allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bed-

riva verksamheten enligt affärsmässiga principer. De ska åläggas ett marknadsmässigt av-

kastningskrav och marknadsmässiga borgensavgifter ska tas ut om kommunal borgen före-

kommer. Dessutom ska relationerna mellan kommunen och bolaget vara konsekvent affärs-

mässiga och deras respektive ekonomi hållas åtskilda så att någon subventionering eller vär-

deöverföring i endera riktningen inte sker. Bolagens verksamhet är således helt klart av kom-

mersiell karaktär. De bostadsaktiebolag som omfattas av Allbolagen ska därför inte behöva 

tillämpa lagen om offentlig upphandling. 

Det kommunala bostadsförsörjningsansvaret 

Alla kommuner har ett bostadsförsörjningsansvar vilket innebär att varje kommun behöver 

föra en lokal bostadspolitik utifrån förhållandena i den egna kommunen. I riktlinjerna för bo-

stadsförsörjningen bör kommunerna klargöra sina bostadspolitiska mål, medel och ambit-

ioner. 

 

Kommunerna ansvarar också för den planläggning och andra åtgärder som krävs för att bo-

städer ska kunna byggas. Kommunerna behöver ha långsiktiga planer för bostadsförsörj-

ningen och arbeta aktivt och strategiskt med mark- och planfrågor så att det alltid finns ett 

tillräckligt stort utbud av detaljplanelagd och byggklar mark för olika bostadsprojekt. De bör 

däremot avstå från att ställa kommunala särkrav. 

 

Bostäder med olika upplåtelseformer bör finnas i alla stads- eller kommundelar. Detta främ-

jar integration och ökar möjligheterna för människor med olika bakgrund och inkomster att 

mötas. Kommunerna bör vid markanvisning sträva efter en sådan variation av upplåtelsefor-

mer i såväl nya områden som vid förtätning. Genom att taxor och exploateringsavgifter hålls 

på en rimlig nivå och markpriset differentieras utifrån upplåtelseform kan kommunen främja 

bostadsbyggandet som helhet och även en blandning av upplåtelseformer. 

 

Bostadsförsörjning på svaga bostadsmarknader 

 

Bostadsföretagen på svaga bostadsmarknader har ofta ekonomiska svårigheter till följd av 

minskande befolkning och på sikt ett bostadsöverskott. Trots det finns ofta behov av nya 

centralt belägna bostäder som är lämpliga främst för äldre men också för att behålla yngre 

människor som vill arbeta inom exempelvis serviceyrken. Bostadsföretagen har ofta svårt att 

bygga nytt, bland annat på grund av svårigheter att erhålla nödvändiga krediter samt krav på 

att fastighetsvärdet ska skrivas ner när ett hus är färdigbyggt, vilket slår mot företagets eko-

nomi. 

 

Kommuner med svaga bostadsmarknader som har behov av nya bostäder bör använda EUs 

statsstödsregler om ekonomiska tjänster av allmänt intresse, vilka ger kommunerna möjlig-

het att stödja fastighetsägare, förutsatt att det råder ett starkt allmänt intresse av att det 
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finns bostäder på orten och att dessa inte kan tillhandahållas på normala marknadsvillkor. 

Det behöver också finnas möjligheter till statligt stöd till kommuner på svaga marknader för 

bostadstjänster av allmänt intresse. 
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ÖKAD MEDLEMSNYTTA I ALLMÄNNYTTAN 

Som bransch- och intresseorganisationen för de allmännyttiga bostadsföretagen i Sverige 

ska SABO ge stöd och service till medlemsföretagen och verka för att de har så goda arbets-

förutsättningar som möjligt. SABOs verksamhetsidé är att stödja och stärka medlemmarna 

genom att aktivt fånga upp, förädla, driva och dela allmännyttans kunnande, behov och ut-

maningar. 

I en omvärld som är alltmer komplex, föränderlig och lättrörlig ökar medlemsföretagens be-

hov av dialog med och stöd från SABOs experter. Det är viktigt att SABOs experter har spets-

kompetens samtidigt som de är väl insatta i medlemsföretagens verksamhet. 

SABOs intressebevakning är lika viktig för alla medlemsföretag, medan stöd och service är 

viktigare för mindre företag som inte har möjlighet att ha egen kompetens inom alla områ-

den på samma sätt som ett större företag har. Det stöd och den service SABO ger till med-

lemsföretagen kan över tid variera beroende på företagens behov och förutsättningar. 

För att SABO ska leverera mesta möjliga medlemsnytta behöver både utvecklingsarbetet och 

påverkansarbetet i större utsträckning bedrivas tillsammans med medlemsföretagen. Ge-

mensamt ska vi utveckla den svenska allmännyttiga hyresrätten och bidra till ett bättre sam-

hälle. 

Därför behöver medlemsföretagen involveras mer i SABOs arbete. Vd-rådet lämnar kontinu-

erligt synpunkter på SABOs verksamhet och ställningstaganden. Andra Vd-grupper och ex-

pertgrupper fyller en viktig funktion för SABOs utvecklings- och påverkansarbete genom sin 

förankring i medlemsföretagens vardag. Om det uppstår behov under mandatperioden bör 

nya grupper startas med tydligt definierade uppdrag. 

En händelserik och föränderlig omvärld ställer krav på att SABO ska kunna agera snabbare 

och tydligare utifrån allmännyttans intressen. Samtidigt behöver åtgärder och utspel inom 

ramen för SABOs intressebevakning vara väl förankrade bland medlemsföretagen. Formerna 

för detta behöver också ses över. 

Medlemsföretagens styrelseledamöter deltar idag i väldigt begränsad utsträckning i SABOs 

aktiviteter. Det finns goda skäl att se över möjligheterna att i större utsträckning tillvarata 

såväl deras kompetens i SABOs utvecklingsarbete som den resurs de utgör i SABOs intresse-

bevakning. Möjligheterna till ökad samverkan mellan medlemsföretagens styrelseledamöter 

och SABOs styrelseledamöter bör också ses över.   

Översyn av relationen mellan SABO och medlemsföretagen 

En samlad översyn ska därför göras av relationen mellan SABO och medlemsföretagen. Syf-

tet är att öka medlemsnyttan, öka medlemsföretagens inflytande över och samverkan med 
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SABO samt stärka SABOs utvecklings- och påverkansarbete genom att ompröva, förnya och 

utveckla arbetsformerna. 

Översynen ska omfatta SABOs styrning, ledning och beslutsprocesser, VD-rådets funktion, 

uppdrag och arbetsformer samt hur rådet utses, hur andra VD-grupper och expertgrupper 

ska utses och arbeta. Översynen ska även omfatta vad som ska ingå i medlemsavgiften och 

hur gemensamma utvecklingsprojekt ska finansieras. Vidare ska SABOs möjligheter att agera 

snabbare och tydligare i en alltmer föränderlig omvärld ses över. Översynen ska också be-

handla frågan om hur medlemsföretagens styrelseledamöter kan engageras mer i och bidra 

till SABOs verksamhet. Slutligen ska översynen även omfatta SABOs regionindelning och reg-

ionernas roll. 
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SVERIGES ALLMÄNNYTTA

Besöksadress Hornsgatan 15 Org. nr 802000-1189, Styrelsens säte Stockholm 
Box 474, 101 29 Stockholm Plusgiro 92 84 72-0, Bankgiro 5887-5444 
Tel 08-406 55 00 info@sverigesallmannytta.se, sverigesallmannytta.se 

Till styrelsen 

Agenda för Sveriges 
Allmännytta 2023-2027 

Bakgrund 
Sveriges Allmännyttas styrelse beslutade i juni 2021 att en ny agenda för mandatperioden 
2023–2027 ska tas fram som kongressen i april 2023 ska besluta om. Med agendan pekar 
kongressen ut de mål som styrelsen ska lägga särskild vikt vid att uppnå under denna 
period, vilket gör den till ett viktigt styrdokument.  

I botten ligger det långsiktiga perspektivet på allmännyttans utveckling som beskrivs i 
idéprogrammet Allmännyttan mot år 2030, vilket beslutades av kongressen i april 2017.  
Agendan för den pågående mandatperioden 2019–2023 och den uppföljning som gjorts 
till kongressen 2021 är ytterligare en input till arbetet. Samtidigt har det skett 
förändringar på bostadsmarknaden, i bostadspolitiken och i vår omvärld som har beaktats 
för att agendan ska utgå från vad som är viktigast för medlemsföretagen under kommande 
mandatperiod. 

Sveriges Allmännytta utgår från agendan i det dagliga arbetet och 
verksamhetsplaneringen och budgetarbetet bygger på den av kongressen antagna 
agendan. 

För att agendan ska vara både meningsfull och tillämpbar i såväl bransch- som 
intressebevakningsperspektivet är det angeläget att den är väl förankrad bland 
medlemsföretag. Arbetet med att ta fram agendan har därför bedrivits på ett öppet sätt 
med goda möjligheter till delaktighet för medlemsföretagens ledningar och styrelser. 

Arbetet med att ta fram agendan har därför haft följande projektorganisation: 

Styrgrupp 
Åsa Johansson (ordförande), Carin Ramneskär, Elisabeth Norman och Anders 
Nordstrand, Vd. 
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Arbetsgrupp 
Jörgen Mark-Nielsen (projektledare), Hanna Larsson och Per Spolander. 
 
Vd-grupp 
Mikael Källqvist, Mimer (ordförande), Susanna Karlevill, Kopparstaden, Carina Weir, 
Enköpings hyresbostäder, Mats Norrbrand, Håbohus, Henrik Loveby, Göingehem, Carin 
Skarman, Karlstads bostads AB, Janette Jardefalk, Nykvarnsbostäder, Johan Redlund, 
Alebyggen och Erik Eriksson, Wennergrens (Hjo) 
 
Referensgrupp (styrelseledamöter) 
Paul Eskilsson, Mp, Johan Zandin, V, Per-Åke Fredriksson, L, Åke Nilsson, Kd, Elisabeth 
Norman, C, Fredrik Rönning, S, Christopher Larsson, Sd och Leif Lundgren, M. 

Arbetet med att ta fram agendan startade med en workshop i oktober 2021 där Sveriges 
Allmännyttas styrelse, vd-gruppen, vd-rådet och ledningsgruppen arbetade med att ta 
fram idéer om vad som skulle vara med i en ny agenda. Under hösten 2021 var fokus på 
prioritering och struktur, under våren 2022 var fokus på fördjupning och förankring och 
under hösten 2022 har fokus varit att skriva fram ett förslag till agenda för beslut i 
styrelsen. 
 
Arbetet har huvudsakligen drivits av arbetsgruppen som löpande har haft möten med vd-
grupp och referensgrupp för idéutveckling och avstämning av vad som ska tas med i 
agendan samt under hösten 2022 för att få synpunkter på utkast till agenda. Experter och 
chefer på Sveriges Allmännytta har bidragit med kunskap och synpunkter inom det egna 
kompetensområdet. Lägesrapporter har lämnats på vd-rådets och styrelsens respektive 
möten med möjlighet att lämna synpunkter.  
 
Arbetsgruppen har också medverkat vid samtliga vd- och ordförandeträffar under 2022 
samt konferensen Mötesplats Allmännyttan. Deltagarna har arbetat aktivt med 
frågeställningar och texter, för att ge arbetsgruppen input till agendan och senare 
synpunkter på utkast till agenda.   
 
Arbetet med agendan har bedrivits brett och flertalet vd:ar och många förtroendevalda har 
haft möjlighet att vid olika tillfällen ge synpunkter på innehållet. Det är av stor vikt för 
Sveriges Allmännytta som organisation att förslagen i agendan har en bred förankring och 
att beslut kan fattas i enighet.   
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Förslag till beslut 
 
Styrelsen föreslås besluta 
 
att  godkänna förslaget till Agenda för Sveriges Allmännytta 2023-2027, samt 
 
att föreslå kongressen att besluta detsamma. 
 
 
 
Anders Nordstrand 
Vd   
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Förord 
 
Denna agenda för mandatperioden 2023–2027 har beslutats av Sveriges Allmän-
nyttas kongress i mars 2023. Med agendan pekar kongressen ut vilka uppgifter 
som Sveriges Allmännytta ska lägga särskild vikt vid under mandatperioden och 
varför. 
 
I agendan behandlas inledningsvis Sveriges Allmännyttas arbete med att visa var-
för hyresrätten behövs, nyttan med allmännyttan och dess roll som ett viktigt 
kommunalt redskap för bostadsförsörjningen. 
 
Sedan presenteras bostadspolitiska reformer som behövs för en bättre funge-
rande hyresbostadsmarknad och som främjar långsiktighet och rättvisa samt 
skapar goda förutsättningar för allmännyttan och andra hyresvärdar att utföra 
sina uppdrag på bästa sätt.  
 
Därefter utvecklas de möjligheter som en stor bransch- och intresseorganisation 
som Sveriges Allmännytta har att samla och sprida kunskap, dela erfarenheter, 
utveckla kompetens, göra goda affärer och påverka bostadspolitiken. 
 
Avslutningsvis redovisas mandatperiodens sex fokusområden och vad Sveriges 
Allmännytta ska göra för och tillsammans med medlemsföretagen inom dessa 
områden. Den snabba digitaliseringen är en faktor som kommer att påverka med-
lemsföretagen inom alla områdena och som Sveriges Allmännytta därför ska upp-
märksamma särskilt. 
 
Sveriges Allmännyttas medlemsföretag har mycket gemensamt, men det finns 
också skillnader. Det finns små och stora företag, aktiebolag och stiftelser, kom-
munägda och privatägda bolag och därtill verkar de på väldigt olika marknader. 
Sveriges Allmännyttas verksamhet ska sammantaget vara relevant för alla med-
lemmar. 
 
En osäker omvärld, inte minst vad gäller den ekonomiska utvecklingen och dess 
konsekvenser för företag och hushåll, kräver samtidigt en öppenhet för ompröv-
ningar under mandatperioden. 
 
 
Ordförande        Första vice ordförande        Andra vice ordförande       
 
 
Verkställande direktör 
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Hyresbostäder för alla 

Sverige behöver hyresrätter 
Idag råder bostadsbrist i flertalet svenska kommuner och det som saknas är fram-
för allt hyresbostäder och småhus. Samtidigt ökar trångboddheten, särskilt i de 
växande städerna. På svaga marknader är det ofta mycket svårt att ekonomiskt 
klara den nyproduktion som behövs. 
 
I många kommuner är det underskott på bostäder med rimliga boendekostnader. 
Det är framför allt grupper som är nya på bostadsmarknaden som har svårt att 
tillgodose sina bostadsbehov. Det handlar till stor del om unga, studenter och ny-
anlända, men även personer med funktionsnedsättning och äldre personer som 
vill eller behöver byta bostad.  
 
Ett välfärdssamhälle förutsätter att alla invånare har tillgång till en god bostad. 
Sverige behöver alla upplåtelseformer – hyresrätt, bostadsrätt, äganderätt och 
kooperativ hyresrätt. Staten ska vara neutral i förhållande till hushållens val av 
upplåtelseform och inte gynna eller missgynna någon beroende på hur man har 
valt att bo. 
 
Hyresrätten ger hyresgästen flera fördelar i form av hög servicenivå, professionell 
förvaltning, överblickbar boendekostnad, avsaknad av kapitalrisk, bekvämlighet 
och tid över till annat. Den är också lätt att flytta till och från, och därmed en ut-
märkt upplåtelseform under livets alla skeden. 
 
Ur ett samhällsperspektiv är hyresrätten viktig för att underlätta rörlighet och 
nödvändig för en fungerande arbetsmarknad. Fler hyresbostäder behövs därför 
på en allt rörligare arbetsmarknad och för att studerande ska kunna bo på studie-
orten. 
 
Många nya bostäder behöver således byggas och byggpriserna pressas ner, så att 
hyresnivåerna blir rimliga. Men trots bostadsbristen minskar nu bostadsbyggan-
det. Byggpriserna har också ökat kraftigt under flera år, vilket har lett till hyror på 
nivåer som gör att bostäderna knappast kan efterfrågas av medel- och lågin-
komsthushåll. 
 
Sveriges Allmännytta ska samverka med Sveriges Kommuner och Regioner kring 
åtgärder som kan främja och underlätta byggandet av nya hyresbostäder som så 
många hushåll som möjligt har råd att efterfråga. 
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Svenska allmännyttan är unik 
De allmännyttiga bostadsföretagen är en del av det svenska välfärdssamhälle som 
växte fram efter andra världskriget. Uppgiften var att erbjuda ett bra boende till 
rimliga kostnader för alla – oavsett inkomst, bakgrund, ålder och hushållstyp. Det 
var ett medvetet ställningstagande för integration och emot en uppdelning mellan 
fattiga och rika, där de som inte lyckas på bostadsmarknaden hänvisas till social-
bostäder av enklaste standard. 
 
I allmännyttans uppdrag ingår enligt Allbolagen att äga och förvalta bostäder 
med samhällsansvar, samtidigt som verksamheten ska bedrivas enligt affärs-
mässiga principer. I samhällsansvaret ligger att bidra till ekologiskt, ekonomiskt 
och socialt hållbar utveckling. 
 
Det allmännyttiga syftet att främja bostadsförsörjningen innebär både att tillhan-
dahålla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyres-
gäster och att tillgodose bostadsbehov för grupper med särskilda behov, eller som 
av olika skäl har en svag ställning på bostadsmarknaden. 
 
Detta innebär att Sverige kan undvika ett system med offentligt subventionerade 
socialbostäder som reserveras för låginkomsttagare, i särskilda hus eller integre-
rade i ordinarie bestånd (”social housing”). För samhället skulle det bli dyrt att 
subventionera bostäderna och det kräver också ett omfattande regelverk och en 
kontrollapparat. Enskilda människor och familjer riskerar att bli utpekade som 
fattiga som inte klarar sig själva. Inkomsttak kan också ge inlåsningseffekter. Det 
är inte en önskvärd utveckling på den svenska bostadsmarknaden. 
 
Samhällets stöd till låginkomsthushåll för att de ska kunna efterfråga lämpliga 
bostäder bör i stället ges genom bostadsbidrag, så att alla människor får bättre 
möjligheter att efterfråga bostäder som de själva väljer. Ett höjt bostadstillägg och 
en statlig hyresgaranti skulle också bidra till att fler kan efterfråga en lämplig bo-
stad. 
 
Allmännyttans uppgift att tillgodose bostadsbehov för grupper med särskilda be-
hov, eller som av olika skäl har en svag ställning på bostadsmarknaden, sker hu-
vudsakligen i samverkan med kommunen. Det kan då handla om att erbjuda 
kommunen sociala kontrakt, med målsättningen att dessa ska övergå till första-
handskontrakt med de boende, eller att man tillämpar metoden Bostad först.  
 
Sedan 1990-talet har andelen låginkomsttagare som bor i hyresrätt ökat, särskilt i 
allmännyttan; en utveckling som bidrar till ökad segregation. Detta understryker 
vikten av att erbjuda ett varierat bostadsutbud. Bostäderna ska ha god kvalitet, 
medan standard och därmed hyra kan variera. Valfriheten ökar och integrationen 
främjas när allmännyttan tillhandahåller ett differentierat utbud av hyresbostä-
der som passar såväl hushåll med begränsad ekonomi som mer resursstarka 
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hushåll. Det är också betydelsefullt att bostäder med olika upplåtelseformer finns 
i alla stadsdelar. 
 
Allmännyttans uppgift att erbjuda bostäder för alla är ett viktigt bidrag till social 
hållbarhet och integration i samhället och gör den svenska allmännyttan unik i 
världen. Det är en grundbult i den svenska bostadsmarknaden och i bostadspoli-
tiken som det finns skäl att vara stolt över och värna om, men som också behöver 
utvecklas för att möta dagens och morgondagens utmaningar. 
 
Vasst kommunalt verktyg 
Tillgång till bostäder – och särskilt hyresbostäder – på de orter där arbetstill-
fällena och utbildningsmöjligheterna finns är en förutsättning för utveckling och 
tillväxt. Tillgång till bostäder är också nödvändigt i alla kommuner för att de 
verksamheter som bedrivs i privat och offentlig regi ska kunna rekrytera den per-
sonal som behövs. 
 
Varje kommun ska planera för bostadsförsörjningen i syfte att alla i kommunen 
ska kunna leva i goda bostäder. För att nå detta mål behöver kommunen använda 
flera olika verktyg. Ett av de viktigaste verktygen är det allmännyttiga bostadsfö-
retaget, som kommunen genom ägarstyrning har rådighet över. Allmännyttan ska 
enligt Allbolagen i allmännyttigt syfte förvalta bostadsfastigheter, främja bostads-
försörjningen i kommunen och erbjuda hyresgästerna inflytande. Hur denna 
uppgift ska lösas avgörs lokalt, och det kommunala handlingsutrymmet är stort. 
 
Ett eget bostadsföretag ger kommunen möjligheter att agera på den lokala bo-
stadsmarknaden för att stärka kommunens utveckling. En stark och väl funge-
rande allmännytta är ett vasst kommunalt verktyg för att alla ska kunna leva i 
goda bostäder och för att motverka segregation. Det behövs både på tillväxtorter 
där det är brist på bostäder, och på svaga marknader där det kan vara överskott 
på bostäder, men samtidigt brist på bostäder med god tillgänglighet som är lämp-
liga för äldre och andra som behöver det. 
 
Genom att bostadsföretaget skapar trygga och attraktiva boendemiljöer säker-
ställs en positiv utveckling av fastighetsvärdena. När avkastningen används till att 
investera i befintligt bestånd, i nyproduktion och i sociala insatser blir återverk-
ningarna goda på resultat- och balansräkningen. I flera fall har allmännyttan gått 
före och visat andra marknadsaktörer att bostadsinvesteringar är långsiktigt lön-
samma. 
 
Ett eget bostadsföretag kan även äga eller förvalta kommunala verksamhetsloka-
ler av olika slag vilket kan göra fastighetsförvaltningen mer effektiv. Det är sär-
skilt vanligt på mindre orter. 
 
Varje kommun behöver tydliggöra vad man vill att bolaget ska göra och vilken 
nytta man förväntar sig att bolaget ska tillföra kommunen och dess invånare. En 
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fortlöpande ägardialog är nödvändig för att klargöra vilket samarbete som behövs 
mellan kommunen och bostadsföretaget och tydliggöra ansvarsgränserna; vem 
som ansvarar för – och finansierar – vad. Ett väl fungerande samarbete är nöd-
vändigt särskilt när det gäller bostadssociala frågor, samtidigt som Allbolagens 
krav på affärsmässighet tydliggör att det måste finnas en ekonomisk rågång mel-
lan kommunen och företaget. 
 
Det är kommunen som har bostadsförsörjningsansvaret och det är kommunen 
som ska stå för sociala merkostnader, så att de belastar hela skattebetalarkollekti-
vet och inte enbart hyresgästerna. Kommunen får inte ge det egna bostadsföreta-
get några ekonomiska fördelar – men inte heller några ekonomiska nackdelar, till 
exempel genom att tvinga fram nyproduktion som bostadsföretaget bedömer ald-
rig kommer att bli lönsam.  
 
Sveriges Allmännytta ska sprida kunskap om och goda exempel på framgångsrikt 
samarbete mellan bolag och kommun och meningsfulla former för fortlöpande 
dialog. Sveriges Allmännytta ska också ha en fortlöpande dialog med Sveriges 
Kommuner och Regioner om dessa frågor. 
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Generell och långsiktig 
bostadspolitik 

Sveriges Allmännytta ska verka för 
• en generell bostadspolitik som kompletteras med åtgärder riktade 

till hushåll som behöver särskilt stöd 
• att Sverige ska ha ett hållbart och politiskt brett förankrat bostads-

politiskt mål 
 
Reformer som leder till balanserade ekonomiska villkor mellan upplåtelsefor-
merna 
• att Sverige inför låg moms (sex procent) på bostadshyra 
• att det blir möjligt för bostadsföretag att göra skattemässigt avdrags-

gilla avsättningar till fonder för renovering 
• att ett renoveringsstöd införs även för hyreshus  
• att den kommunala fastighetsavgiften för hyreshus slopas 
• att den särskilda uttagsskatten avskaffas för bostadsföretag 
 
Reformer som leder till att det byggs fler bostäder 
• att lagen om offentlig upphandling ändras enligt förslaget från ut-

redningen om en socialt hållbar bostadsförsörjning 
• att Sverige minskar ränteavdragsbegränsningarna genom att be-

trakta bostadsförsörjning som samhällsviktig infrastruktur 
• att ett system för nationellt typgodkännande av tekniska egenskaps-

krav för standardiserade hus och byggsystem införs 
• en begränsning av kraven på nyproduktionsstandard vid större om-

byggnader samt på- eller tillbyggnader 
 
Reformer som leder till att fler kan ta plats på bostadsmarknaden 
• att bostadsbidraget står i rimlig relation till dagens boendekostna-

der och indexeras, samt att målgruppen vidgas 
• att bostadstillägget till pensionärer höjs, så att fler äldre kan flytta in 

i lämpliga och tillgängliga bostäder 
• att det ska vara möjligt att få förhandsbesked om bostadsbidrag och 

bostadstillägg 
• att det införs en statlig hyresgaranti 
 
En aktiv kommunal bostadspolitik 
• att kommunerna tar ett långsiktigt bostadsförsörjningsansvar 
• lägre kommunala avgifter och rimligare priser på kommunal mark 
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• begränsade kommunala krav i exploateringsavtal på att byggherren 
ska finansiera åtgärder i området 

• att kommunerna avstår från att ställa särkrav på tekniska egen-
skaper i exploaterings- och markanvisningsavtal 

• att kommunerna beslutar om flexiblare detaljplaner 
 
Bostadsbyggande och bostadsförvaltning är långsiktiga verksamheter. De hus 
som byggs ska göra nytta i flera generationer framåt. Inför varje beslut om att 
bygga ett nytt hus behöver därför investerings- och livscykelkalkyler inklusive 
riskbedömningar göras. Tillfälliga lösningar och temporära regelverk skapar osä-
kerhet och tveksamhet hos alla fastighetsägare och riskerar att göra hyresmark-
naden svårförståelig ur ett konsumentperspektiv. Det är därför angeläget att de 
statliga regelverk som påverkar investeringskalkyler och hyresförhållanden är 
stabila och långsiktigt hållbara, vilket förutsätter brett förankrade politiska över-
enskommelser. 
 
Detta är Sveriges Allmännyttas förslag på bostadspolitiska reformer som främjar 
långsiktighet och rättvisa samt skapar goda förutsättningar för medlemsföretagen 
att utföra sitt uppdrag på bästa sätt: 

 
Värna den generella bostadspolitiken 
Det behövs en bostadspolitik för alla; en generell bostadspolitik som ser till att 
hela bostadsmarknaden fungerar bra och inte en politik som reduceras till att 
träda in när marknaden misslyckas. De mest effektiva åtgärderna för att få en väl 
fungerande bostadsmarknad är därför sådana åtgärder som förbättrar den gene-
rella bostadspolitikens funktionssätt. 
 
Den generella bostadspolitiken behöver kompletteras med åtgärder som under-
lättar för svaga hushåll att komma in och stanna kvar på bostadsmarknaden. I bo-
stadsförsörjningslagen tydliggörs också att varje kommun ska planera för att alla 
i kommunen ska leva i goda bostäder. Ett sådant samhällsbyggande kräver ett 
helhetsgrepp på bostadspolitiken. 
 
En generell bostadspolitik omfattar alla upplåtelseformer. Det är viktigt att bo-
stadspolitiken är neutral och inte styr hur människor ska bo genom att gynna el-
ler missgynna boende i någon upplåtelseform. Bostadspolitiken måste vara rätt-
vis och behandla människor lika oavsett vilken upplåtelseform de väljer att bo i. 
Alla upplåtelseformer har sina fördelar och nackdelar, men de ska kunna konkur-
rera på lika villkor och hushållen ska fritt kunna välja den upplåtelseform som 
passar bäst i den aktuella livssituationen. 

 
Fastställ ett hållbart bostadspolitiskt mål 
Lika viktigt som stabila och långsiktigt hållbara regelverk är innehållet i och må-
let för bostadspolitiken. Det behövs ett nytt tydligt bostadspolitiskt mål, och det 
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behöver ha en bred politisk förankring för att bli meningsfullt och hållbart. Målet 
bör vara gemensamt för staten och kommunerna och kan formuleras: 
 
Målet för bostadspolitiken är att skapa förutsättningar för alla i Sverige att leva 
i goda bostäder. 

 
Reformer som leder till balanserade ekonomiska 
villkor mellan upplåtelseformerna 
Om det bostadspolitiska målet ska uppnås behövs bostäder med alla upplåtelse-
former. För att hyresrätten på bästa sätt ska kunna bidra krävs bostadspolitiska 
reformer som säkerställer den ekonomisk balans mellan upplåtelseformerna. 
 
Hyresrätten är idag ekonomiskt missgynnad. Regelverket på skatteområdet – 
med avdragsrätt för skuldräntor och ROT-åtgärder för dem som bor i ägda bostä-
der – innebär omfattande subventioner på bostadsområdet och leder till obalans 
mellan upplåtelseformerna. 
 
De olika upplåtelseformerna – hyresrätt, bostadsrätt och äganderätt – skiljer sig 
åt juridiskt och ekonomiskt på flera sätt och någon fullständig neutralitet i regel-
verken kan inte uppnås. Med fokus på den enskilda bostadskonsumenten kan 
dock flera åtgärder vidtas för att skapa en bättre balans. Införande av låg moms 
på bostadshyra, möjlighet till avdragsgilla avsättningar för framtida renoveringar, 
slopande av den kommunala fastighetsavgiften för bostadshyreshus och en ut-
vidgning av stödet till ROT-åtgärder, så att det även omfattar hyreshus, skulle 
sammantaget leda till mer balanserade ekonomiska villkor. 
 
Inför låg moms på bostadshyra 
En låg moms på sex procent på bostadshyra skulle framför allt sänka kostnaderna 
vid nyproduktion, och därmed dessa hyror, eftersom all ingående moms – i de 
flesta fall 25 procent – då kan dras av. Det skulle även sänka kostnaderna vid re-
novering, och ge vissa positiva effekter på löpande förvaltningskostnader. Dessu-
tom skulle den uttagsskatt försvinna som idag påförs de delar av fastighetsför-
valtningen som utförs av egen personal.  
 
EU:s momsdirektiv har tidigare förhindrat medlemsstaterna att lägga moms på 
vanliga hyresbostäder, men efter en ändring år 2022 är det nu tillåtet. Regeringen 
behöver snarast lägga fram förslag om att bestämmelser om låg moms på bo-
stadshyra förs in i den svenska mervärdesskattelagen. 
 
Möjliggör avdragsgilla fonder för framtida renoveringar 
Sveriges Allmännytta vill att det åter ska bli möjligt för bostadsföretag att göra 
skattemässigt avdragsgilla avsättningar för framtida renoveringar. Det innebär 
att en stor del av renoveringskostnaden kan täckas genom att hyrorna sätts något 
högre och att en denna del av dem fonderas. Då kan hyreshöjningen efter 
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renoveringar bli lägre, eftersom de som bor i huset över tid är med och betalar för 
förslitningen, i stället för att hela kostnaden läggs över på framtida hyresgäster. 
 
Boverket har föreslagit att ett införande av skattefria underhållsfonder för hyres-
bostäder ska utredas. Detta eftersom det skulle uppmuntra fastighetsägare till 
sparande, vilket möjliggör att renoveringar i större utsträckning kan finansieras 
med egna reserver. 
 
En sådan reform gör inte så stor skillnad på kort sikt, men kan få stor betydelse 
när husen ska renoveras i framtiden. Det handlar helt enkelt om kärnan i hållbar 
utveckling; att tillgodose dagens behov utan att äventyra kommande generation-
ers möjligheter att tillgodose sina behov. 
 
Inför ett renoveringsstöd även för hyreshus 
Idag utgår ROT-stöd endast till det ägda boendet i form av ett skatteavdrag för 
enskilda personer, vilket beaktas redan när arbetet betalas. Ett motsvarande stöd 
till hyresrätten måste utformas på ett annat sätt. Det viktiga är att det kommer de 
enskilda hyresgästerna till godo, så att fler har råd att bo kvar efter en renovering. 
Rätt utformad skulle en sådan reform ha stor effekt. Sveriges Allmännytta ska 
därför ta fram ett förslag på hur ett sådant renoveringsstöd kan utformas. 
 
Slopa den kommunala fastighetsavgiften för hyreshus 
Den kommunala fastighetsavgiften för hyreshus är en rest av den hyreshus-
avgift som infördes 1983 för hyreshus som inte var statligt belånade. Två år se-
nare ersattes hyreshusavgiften av en generell statlig fastighetsskatt, som då om-
fattade även småhus. 
 
Motivet till att hyreshusavgiften utvidgades och ersattes av fastighetsskatten var 
att denna skatt, i kombination med det dåvarande räntebidragssystemet för ny- 
och ombyggnad, ansågs bäst svara mot kravet på ett rättvist och solidariskt om-
fördelningssystem inom bostadssektorn. Trots att räntebidragssystemet sedan 
länge är avskaffat kvarstår dock denna beskattning, nu i form av en kommunal 
avgift, vilket i praktiken innebär att hyresrätten dubbelbeskattas. Andra 
branscher har inte skatt på produktionsmedlen, utan endast på vinsten, och så 
bör det vara även för bostadsföretag. Den kommunala fastighetsavgiften bör där-
för helt slopas för hyreshus. 
 
Slopa uttagsbeskattningen för bostadsföretag 
Eftersom uthyrning av bostäder inte är momspliktig behöver hyresvärdar betala 
så kallad uttagsskatt. Det är en särskild skatt på lönekostnaden som fastighetsä-
gare måste betala när reparationer, underhåll, städning och annan fastighetssköt-
sel utförs av egen personal, vilket driver upp kostnader och hyror. Uttagsbeskatt-
ningen syftar till att främja konkurrens från externa aktörer som säljer tjänster 
och berör därför särskilt företag som bedriver förvaltningen med i huvudsak egen 
personal. 
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Många bostadsföretag vill ha egen personal för att höja kvaliteten och få kontinui-
tet i verksamheten. I flera fall har man också en ambition att anställa boende i 
området, vilket är betydelsefullt för att öka stabiliteten och tryggheten samt 
främja integration och social hållbarhet. Uttagsskatten motverkar detta. 
 

Reformer som leder till att det byggs fler bostäder 
Ändra lagen om offentlig upphandling  
Genom införandet av Allbolagen anpassades år 2011 det regelverk som styr all-
männyttiga bostadsaktiebolag till EU:s statsstöds- och konkurrensregler. Syftet 
var att allmännyttiga bostadsaktiebolag inte skulle ha några fördelar jämfört med 
privata företag på grund av det kommunala ägandet, men inte heller några nack-
delar jämfört med dessa. De allmännyttiga bostadsaktiebolagen ska därför bed-
riva verksamheten enligt affärsmässiga principer. Med det avses ”det övergri-
pande förhållningssätt som ett icke subventionerat företag på en marknad intar 
inför investeringar, i sin dagliga drift och i relation till andra aktörer”, som det ut-
trycktes i propositionen. 
 
Trots detta har lagen om offentlig upphandling (LOU) i svensk rättspraxis kom-
mit att tillämpas så att de allmännyttiga bostadsaktiebolagen betraktas som upp-
handlande myndigheter. Det gäller även allmännyttiga kommunala bostadsstif-
telser. Företagen blir därmed förpliktade att upphandla varor och tjänster på ett 
visst sätt, som knappast ligger i linje med affärsmässiga principer.  
 
Kravet på att tillämpa LOU medför i praktiken ett antal negativa konsekvenser 
vilka sammantaget utgör en uppenbar konkurrensnackdel gentemot privata bo-
stadsföretag. Det gör det till exempel omöjligt att genomföra affärsmässiga för-
handlingar, liksom samplanering av projekt och långsiktiga utvecklingssamar-
beten. Andra effekter är att allmännyttiga bostadsföretag ofta får mycket få anbud 
– men desto fler omfattande överprövningar av tilldelningsbeslut. 
 
Kravet på att allmännyttiga bostadsföretag ska tillämpa LOU har gjort det dyrare 
att bygga och renovera. År 2021 konstaterade den statliga utredningen om bättre 
konkurrens i bostadsbyggandet att allmännyttiga bostadsföretag har en före-
tagsekonomisk nackdel av att behöva tillämpa LOU. Likaså visar en studie som 
Sveriges Allmännytta har låtit genomföra att allmännyttiga bostadsföretag har 
omkring tio procent högre byggpriser samt längre byggtid än privata byggherrar 
på grund av LOU. Problemet är således inte bara att detta snedvrider konkurren-
sen, utan att också att det leder till högre hyror.  
 
Utredningen om en socialt hållbar bostadsförsörjning har konstaterat att LOU 
gör det svårare för allmännyttiga bostadsföretag att bidra till bostadsförsörj-
ningen. Upphandlingsreglerna utgör ett hinder vid såväl renovering som nybygg-
nation eftersom de försvårar, förlänger och fördyrar upphandlingarna. Därför har 
utredningen föreslagit att LOU ändras så att ett organ som verkar på normala 
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marknadsmässiga villkor, har ett vinstsyfte och bär sina egna förluster inte ska 
behöva omfattas av LOU. Förslaget innebär att allmännyttiga bostadsföretag inte 
längre skulle behöva tillämpa lagen och därmed kunna bidra ännu bättre till bo-
stadsförsörjningen.  
 
Även om LOU ändras ska EU:s grundläggande principer om öppenhet och trans-
parens självklart följas. De allmännyttiga bostadsföretagen omfattas också av of-
fentlighetsprincipen, vilket säkrar insyn. Sveriges Allmännytta kommer också att 
ta fram en uppförandekod för upphandlingar. 
 
Minska ränteavdragsbegränsningarna 
Möjligheten för företag att dra av räntekostnader begränsas sedan 2019 av EU:s 
skatteflyktsdirektiv. Dessa bestämmelser får särskilt negativa effekter för bo-
stadsföretag eftersom bostadsbyggande till stor del sker med lånat kapital. 
 
I Sverige har bestämmelserna dessutom överimplementerats. Enligt direktivet 
finns möjlighet att betrakta bostadsförsörjning som samhällsviktig infrastruktur, 
vilket medger att verksamheten helt undantas från regelverket. Det har Sverige 
inte gjort. Det finns också en möjlighet för medlemsstaterna att besluta om ett fri-
belopp på maximalt tre miljoner euro, men Sverige har valt att begränsa beloppet 
till fem miljoner kronor. För att underlätta bostadsbyggandet bör Sverige i första 
hand besluta att utnyttja undantagsregeln, och i andra hand höja fribeloppet till 
tre miljoner euro. 
 
Under 2022 presenterade EU-kommissionen ett förslag om införande av avdrags-
rätt för kostnader för finansiering med eget kapital samt ytterligare begräns-
ningar av avdragsmöjligheten för räntekostnader. Det skulle bidra till att ytterli-
gare försämra förutsättningarna för bostadsbyggande och bör inte genomföras. 
 
Genomför regelförenklingar i plan- och byggprocesserna 
För att byggprocessen ska gå snabbare bör flera regelförändringar genomföras. 
En viktig åtgärd är att införa ett system för nationellt typgodkännande av tek-
niska egenskapskrav för standardiserade hus och byggsystem. När ett hus har fått 
ett sådant godkännande behöver inte längre varje kommunal byggnadsnämnd 
pröva om kraven är uppfyllda. 
 
Det händer ofta att kommuner kräver att bostäder som genomgår omfattande re-
noveringar ska uppfylla nyproduktionsstandard utifrån plan- och bygglagens om-
byggnadsregler. Detta driver upp kostnaderna, vilket hämmar renoveringar och 
leder till högre hyror i de fall som renoveringar ändå genomförs. Vid påbyggnader 
och tillbyggnader av befintliga hus kan samma krav som ställs på de nya delarna 
av huset också ställas på de befintliga delarna. Kostnaden för detta blir många 
gånger så hög att fastighetsägaren avstår från på- eller tillbyggnaden. Ombygg-
nadsreglerna behöver därför ses över när det gäller krav och kravnivåer för att 



 

14 

underlätta renoveringar och begränsa hyreshöjningar, samt för att möjliggöra att 
fler bostäder tillkommer genom på- och tillbyggnader. 
 

Reformer som leder till att fler kan ta plats på bo-
stadsmarknaden 
Uppdatera och indexera bostadsbidraget 
Som en del av den generella välfärdspolitiken behöver staten ge ett ekonomiskt 
stöd i form av bostadsbidrag och bostadstillägg som gör det möjligt för hushåll 
med svag ekonomi att efterfråga goda och tillräckligt rymliga bostäder, oavsett 
om man bor i hyresrätt, bostadsrätt eller äganderätt. Bostadsbidraget är ett bättre 
sätt att stödja dessa hushåll än att tillskapa subventionerade socialbostäder. Bo-
stadsbidragets funktion som bostadspolitiskt verktyg för att uppnå det bostadspo-
litiska målet bör därför stärkas och renodlas. 
 
Bostadsbidragets värde har under flera års tid urholkats i förhållande till hyresut-
vecklingen, samtidigt som målgruppen har begränsats kraftigt. Därför behöver 
utformningen av bostadsbidraget ses över så att det passar dagens olika hushåll. 
Nivåerna bör också höjas så att de står i rimlig relation till dagens boendekostna-
der och därefter indexeras. Stödet bör inte heller upphöra vid 29 års ålder för 
dem som då inte har fått barn. Ett höjt bostadsbidrag ger människor möjlighet att 
efterfråga bostäder som de själva väljer och bidrar till att värna den svenska trad-
itionen med en allmännytta för alla, till skillnad från ett system med subvention-
erade socialbostäder som reserveras för låginkomsttagare. 
 
Även bostadstillägget till pensionärer bör ses över och höjas. En höjning av tilläg-
get gör det möjligt för fler pensionärer att flytta in i lämpliga och tillgängliga bo-
städer och därmed lämna villor och större lägenheter, som efterfrågas av barnfa-
miljer. Det bör även bli möjligt att erhålla förhandsbesked om bostadsbidrag och 
bostadstillägg. 
 
Inför en statlig hyresgaranti 
För att underlätta inträde på bostadsmarknaden för personer som bedöms ha 
ekonomisk förmåga att betala hyran, men inte uppfyller bostadsföretagens tillträ-
deskrav – och därmed har svårt att få ett förstahandskontrakt – bör en statlig hy-
resgaranti införas. Garantin ska kunna sökas och beviljas i förväg så att den kan 
visas upp för hyresvärden i samband med kontraktsskrivning. Möjligheten att er-
hålla en hyresgaranti bör, i enlighet med det bostadspolitiska målet, vara öppen 
för alla.  
 
Den befintliga kommunala hyresgarantin – för vilken kommunerna erhåller stat-
ligt stöd – fungerar däremot inte bra och används i mycket liten utsträckning. Bo-
verket har föreslagit att hyresgarantin blir statlig. Med en helt statlig hyresgaranti 
begränsas inte längre användningsområdet till vistelsekommunen. I stället kan 
den bostadsökande använda garantin i alla kommuner över hela landet. Sveriges 
Allmännytta ska ta fram ett förslag på hur en sådan garanti kan utformas. 
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Det bör vara möjligt att erhålla ett förhandsbesked om bostadsbidrag från För-
säkringskassan, vilket kan underlätta för den bostadssökande. 
 

En aktiv kommunal bostadspolitik 
Alla kommuner har ett bostadsförsörjningsansvar, vilket innebär att de be-
höver bedriva en lokal bostadspolitik utifrån förhållandena i den egna kommu-
nen. I riktlinjerna för bostadsförsörjningen bör kommunerna klargöra sina bo-
stadspolitiska mål, medel och ambitioner. 
 
Kommunerna ansvarar också för den planläggning och andra åtgärder som krävs 
för att bostäder ska kunna byggas. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkät anger 
nära hälften av kommunerna brist på detaljplan på attraktiv mark som hinder för 
bostadsbyggandet. Kommunerna behöver ha långsiktiga planer för bostadsför-
sörjningen och arbeta aktivt och strategiskt med mark- och planfrågor, så att det 
alltid finns ett tillräckligt stort utbud av planlagd och byggklar mark för olika bo-
stadsprojekt.  
 
Bostäder med olika upplåtelseformer behöver finnas i alla stads- och kommunde-
lar. Detta främjar integration och ökar möjligheterna för människor med olika 
bakgrunder och inkomster att mötas. Kommunerna bör vid markanvisningar 
sträva efter en sådan variation av upplåtelseformer i såväl nya områden som vid 
förtätningar. Det allmännyttiga bostadsföretaget kan bidra till en blandning av 
upplåtelseformer genom att bygga bostäder som upplåts med bostadsrätt eller 
äganderätt i befintliga eller nya områden. 
 
Kommunen kan på flera sätt bidra till snabbare plan- och byggprocesser, mins-
kade byggkostnader och därmed lägre hyror. Åtgärderna kan avse lägre kommu-
nala avgifter, anpassning av markpriset till den ekonomiska utvecklingen och till 
upplåtelseformen, begränsade krav i exploateringsavtal på att byggherren ska fi-
nansiera åtgärder i området, avstående från särkrav på tekniska egenskaper i ex-
ploaterings- och markanvisningsavtal och att de detaljplaner som tas fram görs 
mer flexibla. 
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Tillsammans är vi 
starkare 

Sveriges Allmännytta ska 
• Bedriva påverkansarbete och opinionsarbete tillsammans med med-

lemsföretagen 
• Erbjuda branschens bästa utbildningar, kurser och konferenser 
• Stödja medlemsföretagen med kvalificerad rådgivning och erfaren-

hetsutbyte främst inom fokusområdena 
• Organisera nätverk inom olika kompetensområden för medlemsfö-

retagens medarbetare  
• Arbeta med affärsutveckling för att identifiera nya tjänster och nya 

ramavtal  
• Utveckla datadriven verksamhetsutveckling för att erbjuda med-

lemsföretagen bättre stöd 
• Erbjuda medlemsföretagen kunskapspaket och applikationspaket 

med digitala tjänster 
• Utveckla digitala tjänster och affärsmodeller som kan öka medlems-

företagens intäkter 
 
Sveriges Allmännytta är den största bransch- och intresseorganisationen på bo-
stadsområdet. Detta ger stora möjligheter att samla och sprida kunskap, dela er-
farenheter, utveckla kompetens, göra goda affärer och påverka bostadspolitiken. 
Det utvecklingsarbete som bedrivs inom flera områden kan och ska genomföras 
tillsammans med medlemsföretag. 
 

Påverkansarbete och opinionsbildning 
Sveriges Allmännytta ska som intresseorganisation bedriva ett aktivt påverkans-
arbete gentemot riksdag, regering och myndigheter för en väl fungerande bo-
stadsmarknad och goda arbetsvillkor för medlemsföretagen. Det förutsätter en 
aktiv omvärldsbevakning och -analys. Beroende på vad det handlar om kan arbe-
tet ske helt i Sveriges Allmännyttas regi, tillsammans med medlemsföretag eller i 
samverkan med andra aktörer för att visa på bred uppslutning kring reformbe-
hov. En viktig del av påverkansarbetet består av opinionsbildning, som syftar till 
att sätta tryck på beslutsfattare och andra aktörer. 
 
Sveriges Allmännytta uppfattas idag som en trovärdig och saklig expertorganisat-
ion. Denna förankring i fakta och forskningsresultat ska vidmakthållas. Sveriges 
Allmännytta ska samtidigt vara proaktiv i den bostadspolitiska diskussionen, lyfta 
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fram hyresrätten och driva den allmännyttiga idén. Saklighet och noggrannhet 
ska kombineras med nytänkande och innovation för att utveckla intressebevak-
ningen och vässa opinionsbildningen. 
 

Kompetensförsörjning 
Sveriges Allmännytta ska vara ett nav i en process där medlemsföretagen 
samverkar och delar med sig av kunskaper och erfarenheter till varandra. Det gäl-
ler både tjänstemän och förtroendevalda. Det innebär att Sveriges Allmännytta 
ska erbjuda branschens bästa utbildningar, kvalificerad rådgivning, nätverk och 
andra redskap som medlemsföretagen behöver för kompetenshöjning, kunskaps-
förmedling och erfarenhetsutbyte. Lagar, regler och omvärldsfaktorer tillkommer 
eller förändras och medlemsföretagen behöver aktuell information även om 
detta. 
 
Kompetensförsörjning är en kritisk fråga för varje medlemsföretag. Kunniga och 
motiverade medarbetare är en förutsättning för att få nöjda hyresgäster och ut-
veckla framtidens boende. Tekniken i fastigheterna blir alltmer komplex. Klimat-
hänsyn kräver nya kunskaper, rutiner och tankesätt, samtidigt som digitali-
seringen förändrar arbetssätt i grunden. Personal som arbetar i utsatta bostads-
områden kan behöva utbildning för att möta de särskilda utmaningar de möter 
där. 
 
Sveriges Allmännytta ska möta dessa behov genom att erbjuda de utbildningar 
och andra aktiviteter som medlemsföretagen efterfrågar. Sveriges Allmännytta 
ska också ta fram och tillhandahålla mallar, vägledningar, guider och nyckeltal 
som underlättar en professionell förvaltning. Detta är särskilt viktigt för mindre 
medlemsföretag som har begränsade resurser till utvecklingsarbete. 
 

Nätverk och erfarenhetsåterföring 
Sveriges Allmännytta har idag 16 nätverk för olika yrkesroller bland medlemsfö-
retagens anställda. Dessa spelar en viktig roll för att sprida kunskap och dela erfa-
renheter. De ger också inspel och goda råd till Sveriges Allmännytta när det gäller 
behov av utvecklings- och påverkansarbete samt utbildningar. Nya nätverk ska 
startas när medlemsföretagen signalerar att det finns behov av detta. 
 
Bland medlemsföretagens medarbetare och förtroendevalda finns sammantaget 
en mycket omfattande bank med erfarenheter som är värdefulla att tillgänglig-
göra för kollegor i andra medlemsföretag. Formerna för att enkelt dela med sig av 
goda exempel och lika enkelt ta del av andras exempel behöver utvecklas. 
 

Ramupphandlingar 
Som en stor organisation kan Sveriges Allmännytta genom ramupphandlingar 
underlätta för medlemmarna att göra goda affärer. De största ramupphandling-
arna har gällt de olika generationerna av Kombohus, medan andra har avsett till 
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exempel upphandlingsstöd samt bakgrundskontroll av leverantörer och arbets-
platskontroller. Här finns stora möjligheter till affärsutveckling genom att identi-
fiera nya tjänster och möjliga nya ramavtal utifrån de behov som medlemsföreta-
gen har. Oavsett om allmännyttan behöver tillämpa LOU eller inte ger ramupp-
handlingar möjligheter till goda affärer. 
 

Datadriven verksamhetsutveckling 
Ett nytt verksamhetsområde inom Sveriges Allmännytta ska utvecklas där med-
lemmarna erbjuds stöd inom datadriven verksamhetsutveckling. Det långsiktiga 
målet är att utveckla en samlad kunskapsbas som medlemsföretagen kan an-
vända för datadriven verksamhetsutveckling och jämförelsetjänster. Det kan ex-
empelvis handla om uppgifter från medlemsbolagens NKI-mätningar (kundnöjd-
hetsmätningar), klimat- och energidata, fakta om fastighetsbeståndet och ekono-
miska nyckeltal. Medlemsföretagen ska kunna mäta, jämföra och följa upp sin 
verksamhet och få en ännu bättre kunskapsbas att basera framtida beslut om 
verksamhetsutveckling på. 
 

Digitalisering 
Den pågående digitaliseringen påverkar alla delar av bostadsföretagen, och ut-
vecklingen går snabbt. Digitaliseringen öppnar nya möjligheter, men rymmer 
också utmaningar när det gäller juridik, affärsmodeller, säkerhet och digitalt ut-
anförskap. Det smarta hemmet innebär att allt fler apparater och föremål i bostä-
derna är ständigt uppkopplade mot internet, vilket medför en rad möjligheter och 
öppnar för nya tjänster. 
 
Samarbete mellan medlemsföretagen ger de bästa förutsättningarna att tillvarata 
dessa möjligheter och möta utmaningarna, och Sveriges Allmännytta ska givetvis 
också stödja medlemsföretagen inom detta område. Sveriges Allmännytta ska er-
bjuda medlemsföretagen ett kunskapspaket och ett applikationspaket med en rad 
digitala tjänster. Sveriges Allmännytta ska därutöver tillsammans med medlems-
företag utveckla digitala tjänster och affärsmodeller som kan öka intäkterna. 
 
Allmännyttans digitaliseringsinitiativ, som pågick 2019–2022, har genomfört ett 
stort antal projekt och samlat erfarenheter som ska tillvaratas, användas och ut-
vecklas. En förutsättning för att ta del av nya smarta lösningar är att medlemsfö-
retagen utvecklar sina IT-system. Nya arbetssätt kräver gemensamma insatser 
inom kravställning av nya tjänster och produkter, men även nya sätt att upp-
handla. Det gäller inte minst att ställa krav på att nya applikationer kommunice-
rar med affärskritiska system på ett standardiserat sätt. 
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Sex fokusområden 

 
Bostadsföretagets fastigheter är hyresgästernas hem och förvaltningen handlar 
därför ytterst om att erbjuda ett bra och prisvärt boende. Huvuddelen av företa-
gens kapital ligger i fastigheterna och det är en förmögenhet som behöver vårdas. 
Att förvalta de egna fastigheterna på ett professionellt sätt är en av medlemsföre-
tagens viktigaste uppgifter. 
 
En fastighetsförvaltning med en väl fungerande förvaltningsorganisation utgör en 
stabil grund för de strategiska beslut som över tid måste fattas för att företagens 
långsiktiga mål avseende värdebevarande och värdeutveckling av fastighetsbe-
ståndet ska uppnås. 
 
Fastighetsförvaltningen utgör således kärnverksamheten hos medlemsföretagen 
och pågår varje dag året om. Den inrymmer ett stort antal ekonomiska, sociala 
och tekniska frågor på olika nivåer. 
 
Sveriges Allmännytta ska på flera sätt stödja medlemsföretagens fastighetsför-
valtning. Under mandatperioden 2023–2027 ligger fokus på dessa sex områden: 
 
1. Grön omställning 
2. Stark och uthållig ekonomi 
3. Bostadssocialt ansvar 
4. Levande och attraktiva stadsdelar och bostadsområden 
5. Nya hyresbostäder 
6. Ansvarsfull renovering   
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1. Grön omställning 

Sveriges Allmännytta ska 
• Genomföra och utveckla Allmännyttans klimatinitiativ 
• Verka för att byggmaterialtillverkare utvecklar produkter med 

mindre miljöpåverkan 
• Utveckla metoder för att förebygga riskerna med ett förändrat kli-

mat 
• Verka för ökad tillämpning av cirkulär ekonomi 
• Stödja medlemsföretagen i arbetet med fastighetsnära insamling av 

hushållens avfall 
• Sprida goda exempel på åtgärder som främjar grön mobilitet 
• Stödja medlemsföretagens arbete med att redovisa enligt EU:s taxo-

nomi  
 
Den gröna omställningen kräver att alla aktörer arbetar för minskad miljö- och 
klimatpåverkan genom till exempel minskad energianvändning, minskade ut-
släpp av växthusgaser, klimatanpassning med naturbaserade lösningar samt ef-
fektiva, giftfria och cirkulära resursflöden. 
 
Allmännyttans klimatinitiativ 
Allmännyttans klimatinitiativ startades 2018 som en fortsättning på det så 
kallade Skåneinitiativet, som lanserades 2008 med syfte att minska utsläppen av 
växthusgaser. Målen är att bostadsföretagen ska vara fossilfria senast år 2030 och 
att energianvändningen ska minska med 30 procent. Medlemsföretag med totalt 
över 800 000 bostäder har anslutit sig till initiativet. Idag pågår ett omfattande 
och engagerat arbete och man är på god väg att realisera målen. Sveriges Allmän-
nytta ska driva på för att målen ska uppnås. Det är ett viktigt bidrag till att uppnå 
Parisavtalets temperaturmål, och under mandatperioden behöver Klimatinitiati-
vet utvecklas för att accelerera omställningen. 
 
Energipriserna stiger och blir mer oförutsägbara, samtidigt som flera energidi-
rektiv från EU ska implementeras under mandatperioden. Det kommer bland an-
nat att innebära ökat fokus på byggnaders klimatpåverkan samt krav på energief-
fektivisering i befintlig bebyggelse. Lägre energianvändning minskar kostna-
derna, samtidigt som den minskade efterfrågan bidrar till att stabilisera energi-
priserna. Att producera egen el från sol- och vindenergi samt nyttja nya lösningar 
för att använda och dela energin inom fastighetsbeståndet blir mer ekonomiskt 
lönsamt. Sveriges Allmännytta ska stödja medlemmarna att snabbare implemen-
tera innovationer inom området. 
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Miljö och klimat 
Svenska byggnader står totalt för över en femtedel av Sveriges utsläpp av växt-
husgaser sett ur ett livscykelperspektiv. Bygg- och fastighetssektorn svarar för en 
väsentlig del av och har därmed ett stort ansvar för att minska den, men också 
stora möjligheter att bidra till en bättre miljö. Det finns stor potential i att minska 
belastningen, bland annat genom att minska energianvändningen i bostadsbe-
ståndet, genom att minska klimatavtrycket från ny- och ombyggnadsprojekt och 
genom att bidra till att hyresgästerna kan minska sitt klimatavtryck från trans-
porter. Sveriges Allmännyttas medlemsföretag kan bli förebilder inom detta om-
råde. 
 
Det behöver ställas långsiktigt hållbara miljö-, klimat- och funktionskrav på bygg-
nader för att skapa ett tryck så att det utvecklas produkter med mindre miljöpå-
verkan. Det bidrar till innovation och till att fler sådana produkter kommer ut på 
marknaden. 
 
Klimatförändringarnas negativa konsekvenser har blivit alltmer påtagliga och 
kräver åtgärder. Effekterna av den skada som redan har skett – som översväm-
ningar, torka, extrem värme, bränder, kyla och stormar – behöver mötas genom 
klimatanpassning. 
 
För att minska de negativa effekterna av klimatförändringarna behöver tradition-
ella tekniska lösningar kompletteras med naturbaserade lösningar, som exempel-
vis grönytor. Dessa bidrar till både klimatanpassning och till att begränsa den 
globala uppvärmningen genom att upptaget av växthusgaser ökar. 
 

Cirkulär ekonomi 
Den gröna omställningen kräver också en utveckling av den cirkulära ekonomin. 
Grundläggande är att minska användningen av jungfruliga råvaror, att återan-
vända eller materialåtervinna så mycket som möjligt och att betrakta avfall som 
en resurs. Två förutsättningar behöver vara uppfyllda för att den cirkulära ekono-
min ska fungera och kretsloppen kunna slutas: dels ska det material som används 
inte innehålla farliga ämnen, dels måste efterfrågan riktas mot produkter som är 
designade för demontering och återbruk eller återvinning. 
 
Avfallshantering 
Bygg- och rivningsavfall utgör en av de största avfallsmängderna i Sverige och där 
finns material av hög kvalitet som borde återanvändas eller materialåtervinnas. 
 
Många medlemsföretag har också inrättat miljörum för att underlätta för hyres-
gästerna att sortera rätt. Trots det innehåller soppåsarna upp till två tredjedelar 
återvinningsbart material, som förpackningar och matavfall. Det leder till ökade 
kostnader för fastighetsägaren, eftersom restavfall är dyrare än sorterat avfall, 
samtidigt som felsorteringsavgifter har blivit vanligare.  
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Under mandatperioden kommer ansvaret för insamlingen av förpackningsavfall 
att övergå från producenterna till kommunerna. År 2027 ska fastighetsnära in-
samling vara införd för hushållen vad gäller de vanligast förekommande förpack-
ningsslagen, som papper, plast, metall och glas. Materialåtervinningsmålen kom-
mer också att skärpas. Det kommer att krävas ett samarbete mellan kommuner 
och fastighetsägare för att den fastighetsnära insamlingen ska fungera på bästa 
sätt och materialåtervinningsmålen ska kunna nås. 
 
Bo och resa klimatsmart 
Bostadsföretagen behöver underlätta för hyresgästerna att leva och bo på 
ett hållbart och klimatsmart sätt så att miljöbelastningen minskar. Det kan exem-
pelvis handla om att främja delningsekonomi, lån av verktyg och utrustning som 
sällan används, och så kallad grön mobilitet, som tillgång till bil- och cykelpool. 
Bostadsföretaget kan också verka för en god kollektivtrafiksförsörjning. Beroen-
det av bil varierar, liksom förutsättningarna att minska bilberoendet. Allt fler väl-
jer eldriven bil och hyresgästerna måste ha goda möjligheter att ladda dessa. Det 
offentliga stödet till investeringar i laddinfrastruktur behöver fördelas rättvist i 
förhållande till antalet bostäder, oavsett upplåtelseform. 
 
Allt fler av hushållens inköp görs genom näthandel och det finns ett flertal sätt 
som varorna kan levereras på. Det är bra om hyresgästerna på ett enkelt sätt kan 
ta emot försändelser. Inom Treparten (Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna 
Sverige och Hyresgästföreningen) pågår ett utvecklingsarbete kring leverans-
boxar. Ambitionen är att dessa ska vara operatörsneutrala, så att alla leverantörer 
kan leverera till alla boxar – och att de fastighetsägare som upplåter mark ska få 
ersättning för detta. 
 
Taxonomi för hållbara investeringar 
EU:s taxonomi, som är ett klassificeringssystem för hållbara investeringar, kom-
mer att medföra utvidgade rapporteringskrav och därmed högre kostnader. In-
ledningsvis omfattas i första hand större företag, men även mindre företag kom-
mer att beröras indirekt genom att finansiärer måste redovisa hur deras investe-
ringar påverkar miljön. 
 
  
  
  



 

23 

2. Stark och uthållig 
ekonomi 

Sveriges Allmännytta ska 
• Ta fram en vägledning för strategier för långsiktigt stark och uthållig 

ekonomi 
• Arbeta för att Trepartsöverenskommelsen tillämpas av de lokala 

parterna och utvärdera hur den fungerar 
• Stödja medlemsföretagen i arbetet med systematisk hyressättning 
• Verka för en nationell, offentlig och lättillgänglig hyresstatistik 
• Följa upp och utvärdera bestämmelserna om presumtionshyra 
 
För att Sveriges Allmännyttas medlemsföretag ska kunna erbjuda bostäder till 
alla med god kvalitet i hela landet krävs att de har möjlighet att agera affärsmäss-
igt och generera vinst även under ekonomiskt kärva tider. Men det är alltid det 
långsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga lönsamheten som står i fokus. Med-
lemsföretagen behöver utveckla sina strategier för en stark och uthållig ekonomi 
och Sveriges Allmännytta ska tillsammans med medlemsföretag ta fram en väg-
ledning för detta.  
 
Sveriges Allmännytta ska stötta medlemsföretagen på olika sätt när det gäller 
ekonomin och målet är givetvis att alla medlemsföretag ska kunna ta sig igenom 
lågkonjunkturen. Direkt samverkan, särskilt mellan mindre medlemsföretag, kan 
var ett sätt att klara sig igenom den på ett ekonomiskt hållbart sätt. 
 

Hyran är bostadsföretagets främsta intäkt 
Bostadsföretagen drabbas hårt av bland annat stigande räntor, höjda materialpri-
ser och ökade kostnader för el och uppvärmning. Det måste kompenseras med 
höjda hyror, vilka är bostadsföretagens enda intäkt. Om inte hyresintäkterna över 
tid ökar i samma takt som kostnaderna drabbar det hyresgästerna i form av mins-
kat underhåll och minskad service. Samtidigt innebär inflationstrycket att många 
hushåll har mindre pengar att röra sig med och därmed svårt att betala en så 
mycket högre hyra som hyresvärden skulle behöva få in. 
 
Eftersom hyresintäkterna har en affärskritisk funktion är det nödvändigt att de 
kommer in regelbundet och kan justeras vid behov. Ett väl fungerande kollektivt 
förhandlingssystem är ett effektivt sätt att justera många hyror i ett samman-
hang. En förutsättning för att systemet ska fungera är dock att det råder balans 
mellan parterna och att man är överens om vad som ska ligga till grund för för-
handlingarna. 
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Trepartens rekommendation för de årliga hyres-
förhandlingarna 
Treparten (Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna Sverige och Hyresgästföre-
ningen) kom 2022 överens om en gemensam rekommendation för de årliga hy-
resförhandlingarna från och med förhandlingsåret 2023 till och med 2026. Inom 
Treparten kommer överenskommelsen att utvärderas och vidareutvecklas. 
 
Utgångspunkten för överenskommelsen är att hyresvärden ska klara sina åtagan-
den med bibehållen kvalitet, underhållsnivå och avkastning för nästkommande år 
och även över tid, samt att hyresgästen får en rimligt hållbar, stabil och förutse-
bar hyresutveckling. Det ligger också ett stort värde i att marknadens aktörer 
själva formar hyressättningen utan statlig inblandning eller reglering. 
 

Hyressättning 
Hyressättningen ska ta sin utgångspunkt i hur bostadskonsumenter allmänt vär-
derar olika egenskaper i boendet. En systematisk och transparent hyressättning 
skapar därför rättvisa mellan hyresgäster. Det är viktigt att bostadens läge och 
områdets attraktivitet får genomslag i hyressättningen, liksom kvaliteter i fråga 
om miljö, service och underhåll. Treparten har tagit ansvar för att bruksvärdes-
faktorernas påverkan på hyran ska kunna hanteras av de lokala parterna. Arbete 
pågår nu med att ta fram en modell för systematisk hyressättning som speglar hy-
resgästernas värderingar av lägenheternas varierande bruksvärden. Modellen ska 
kunna fungera på alla orter. 
 
Även förvaltningskvaliteten bör påverka hyran, men ska hanteras separat från öv-
riga komponenter och även från de årliga hyresförhandlingarna. Treparten har 
presenterat en metod för hur förvaltningskvalitet kan mätas och påverka hyran. 
 
Till detta kommer att hyran för en enskild lägenhet alltid kan prövas av hyres-
nämnden enligt bruksvärdesreglerna. Hyresnämnden ska då fastställa hyran till 
skäligt belopp, vilket ytterst syftar till att värna hyresgästens besittningsskydd. 
Systemet skapar sammantaget en rimlig balans mellan hyresvärdar och hyresgäs-
ter. 
 
Offentlig hyresstatistik 
En åtgärd som kan öka transparensen på hyresbostadsmarknaden och ytterligare 
stärka konsumenternas ställning är framtagandet av en heltäckande offentlig hy-
resstatistik. Treparten är överens om att dagens offentliga hyresstatistik måste ut-
vecklas. Det behövs en lättillgänglig statistik som visar olika hyresbostäders hy-
ror, lägen och egenskaper på lokal nivå. Det är bra både för hyresgäster, hyresvär-
dar och hyresförhandlingarna, och kan bidra till ökad förståelse för hur hyressätt-
ningen fungerar.  
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Presumtionshyra 
Presumtionshyror har blivit allt vanligare och bygger på att en förhandlingsöver-
enskommelse har träffats innan inflyttning sker. Innebörden av en sådan hyra är 
att den vid en tvist ska presumeras (antas) vara skälig av hyresnämnden och att 
ingen bruksvärdesjämförelse ska ske. Under presumtionstiden är huvudregeln att 
hyran inte får ändras. Ett undantag från huvudregeln är att hyran får ändras i den 
mån det är skäligt med hänsyn till den allmänna hyresutvecklingen på orten. 
Detta har inom branschen uppfattats som att presumtionshyran kan höjas med 
samma relativa belopp, och investeringskalkylerna har byggt på detta. 
 
Två prejudicerande beslut i Svea hovrätt visar emellertid på att begreppet hänsyn 
ska tolkas mer restriktivt. Hovrätten har även slagit fast en metod för att beräkna 
hur den allmänna hyresutvecklingen på en ort ska kunna påverka en presumt-
ionshyra. Detta har skapat osäkerhet kring presumtionshyror bland fastighetsä-
gare. Det finns därför skäl att se över systemet med presumtionshyra vad gäller 
tillämpningen av undantagsregeln, men också vad gäller hyresvärdens möjlighet 
att erbjuda tillval under presumtionstiden samt risken för hyressänkning vid pre-
sumtionstidens utgång. 
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3. Bostadssocialt ansvar 

Sveriges Allmännytta ska 
• Sprida erfarenheter av samarbete mellan bostadsföretag och kom-

mun 
• Uppdatera och utveckla vägledningen om tillträdeskrav på hyresgäs-

ter 
• Verka för att inkomstkrav – om sådana ställs – ska utgå från att det 

finns tillräckligt konsumtionsutrymme kvar när hyran är betald 
• Ta fram förslag på hur tilldelning av lägenheter kan gå till för att fler 

ska kunna ta plats på bostadsmarknaden 
• Följa upp och utvärdera hur genomförda förändringar i hyreslagen 

påverkat hyresmarknadens funktionssätt och bedöma om fler åtgär-
der behövs 

• Arbeta tillsammans med Sveriges Kommuner och Regioner och 
andra aktörer för att hemlöshet inte längre ska vara att problem i 
Sverige år 2030 

• Sprida exempel på framgångsrikt arbete med att förebygga avhys-
ningar 

• Verka för åtgärder som gör att så många hyresgäster som möjligt 
har en hemförsäkring 

 
Alla människor behöver en bostad. Medlemsföretagen tar ett bostadssocialt an-
svar genom att erbjuda boende som gör att livet fungerar för alla hyresgäster. Att 
bo med hyresrätt ska vara tryggt och bekvämt, med möjlighet till inflytande över 
den egna bostaden och boendet. 
 
Tillträdeskrav 
Om bostadsföretag ska kunna erbjuda bostäder för alla så måste det bli lättare för 
fler att ta sig in på bostadsmarknaden. Det kan därför finnas skäl att se över till-
trädeskraven. Det gäller både allmännyttan och privata hyresvärdar. Det är av 
största vikt att hushållet kan betala hyran, men de krav som ställs på hyresgäster 
ska vara rimliga och inte utestänga sökande i onödan. Bostadsbidrag och bostads-
tillägg är välfärdssamhällets stöd till hushåll med låga inkomster, för att de ska 
kunna efterfråga lämpliga och lagom stora bostäder, och ska självklart räknas 
som inkomst. Det kan finnas skäl att kräva inkomst från förvärvsarbete i vissa 
områden, men inte generellt. Den vägledning om tillträdeskrav som utarbetats 
gemensamt av Sveriges Allmännytta och Fastighetsägarna behöver ses över och 
uppdateras. 
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Flera medlemsföretag har under senare år sänkt eller tagit bort inkomstkraven på 
nya hyresgäster och sett över vilka inkomstslag som man godtar. Erfarenheterna 
visar att hushåll med lägre inkomster inte får betalningsproblem oftare än andra. 
I de fall inkomstkrav ändå ställs är det att föredra att de utgår från konsumtions-
utrymmet efter det att hyran är betald, snarare än krav som bygger på en multipel 
av hyresbeloppet. Detta eftersom det inte är självklart att levnadskostnaderna ut-
över utgifterna för bostaden ökar i relation till den högre hyran. 
 

Tilldelning av hyresbostäder 
Tilldelningen av uthyrningslediga bostäder sker oftast enligt någon form av prin-
cip som prioriterar längst kötid. Det är ett förhållandevis enkelt och transparent 
system, som också ofta upplevs som rättvist. Kösystem motverkar dock rörlighet 
och missgynnar dem som av naturliga skäl har kort kötid, till exempel beroende 
på låg ålder eller för att man vill flytta till en ort på grund av arbete. Ett flertal fö-
retag tillämpar dock förturer för bostadsökande med särskilda behov, men det 
sker i begränsad utsträckning och handlar om mindre än två procent av den to-
tala uthyrningen. Sveriges Allmännytta ska tillsammans med medlemsföretag ta 
fram förslag på hur tilldelning av lägenheter kan gå till för att fler ska kunna ta 
plats på bostadsmarknaden, till exempel genom en avvägning mellan behov och 
kötid. 
 

Sund hyresmarknad 
Ska hyresrätten vara en attraktiv upplåtelseform måste hyresmarknaden vara 
sund. Idag störs hyresmarknaden av olaglig handel med hyreskontrakt, oskäliga 
andrahandshyror och otillåten andrahandsuthyrning. Detta skadar hyresmark-
nadens funktionssätt och drabbar enskilda människor som behöver en bostad och 
söker den på normalt sätt. 
 
2019 genomfördes ett antal lagändringar i syfte att komma till rätta med proble-
men. Då skärptes bland annat kraven för lägenhetsbyten och även straffet för att 
ta betalt för en hyresrätt, samtidigt som också köp av hyresrätter kriminalisera-
des. De nya reglerna innebar också att hyresrätten förverkas om hyresgästen hyr 
ut lägenheten med en oskälig hyra. Dessutom kriminaliserades olovlig uthyrning i 
andra hand till en oskälig hyra. 
 
Lagändringarna har fått konsekvenser. Framför allt har det blivit möjligt för hy-
resvärdar att ”återta” bostäder som hyrts ut i andra hand utan tillstånd, för att i 
stället hyra ut dem till bostadssökande. Lagändringarna ger även utrymme för yt-
terligare åtgärder och här behövs samlad kunskap och erfarenhetsåterföring, sär-
skilt när det gäller hanteringen av kriminella beteenden. Sveriges Allmännytta 
ska utvärdera reformen för att se om de nya möjligheterna utnyttjas och, om så 
inte är fallet, analysera varför det inte sker och om detta bör förändras, samt om 
det finns skäl till ytterligare lagskärpning. 
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Hemlöshet 
Enligt den senaste kartläggningen från 2017 var omkring 33 000 personer då 
hemlösa i landet. Det avser personer som är akut hemlösa, bor på institution eller 
stödboende, har ett boende ordnat av socialtjänsten eller ett eget ordnat kortsik-
tigt boende. Det senare kan till exempelvara inneboende hos bekanta eller boende 
i andra hand, med tillfälligt kontrakt eller utan kontrakt. Därutöver finns ett mör-
kertal. Hemlöshet beror på både strukturella och individuella faktorer och är en 
situation som en person kan befinna sig i under olika lång tid. Det är kommu-
nerna som har bostadsförsörjningsansvar och de behöver samarbeta både med 
det egna bostadsföretaget och med privata fastighetsägare för att minska hemlös-
heten.  
 
Regeringen beslutade år 2022 om en nationell hemlöshetsstrategi som innebär 
att hemlöshet ska förebyggas, att ingen ska bo eller leva på gatan och att metoden 
Bostad först bör införas nationellt. Bostad först är en beprövad metod för att mot-
verka hemlöshet för personer med social problematik. Den utgår från att männi-
skor behöver ett tryggt boende för att kunna göra något åt sina övriga problem. 
Personer i akut hemlöshet erbjuds därför en bostad på samma villkor som andra 
hyresgäster. Detta kombineras sedan med frivilliga och individuellt anpassade 
hjälpinsatser. 
 
Sveriges mål bör vara att hemlöshet inte längre ska vara att problem år 2030. So-
ciala kontrakt eller Bostad först kan vara en hjälp för personer med social proble-
matik att komma in på bostadsmarknaden. Personer som är hemlösa av struktu-
rella skäl behöver ett arbete med en lön som gör det möjligt att betala hyran, men 
kan också behöva stöd genom bostadsbidrag och statlig hyresgaranti. 
 
Allmännyttan kan som ett kommunalt redskap och, i samverkan med socialtjäns-
ten, ta sin del ansvaret för att minska hemlösheten. Men privata fastighetsägare 
måste också bidra i motsvarande utsträckning, och även andra upplåtelseformer 
när det är möjligt. Sveriges Allmännytta ska, tillsammans med Sveriges Kommu-
ner och Regioner och andra aktörer, starta ett långsiktigt arbete som syftar till att 
hemlöshet inte längre ska vara ett problem i Sverige år 2030. 
 

Förebygga avhysningar 
Under de senaste tio åren har i genomsnitt omkring 2500 avhysningar verkställts 
varje år. För den enskilde hyresgästen är konsekvenserna av en avhysning allvar-
liga, och dessutom är avhysningar kostsamma för samhället och bostadsföreta-
gen. Enbart avhysningen från en tvårumslägenhet kostar enligt Kronofogdens 
uppskattning omkring 30 000 kronor, något som ofta hyresvärden får stå för. I 
många kommuner bedrivs avhysningsförebyggande arbete i samarbete mellan 
bostadsföretaget, kommunen och Kronofogden. Det är ett effektivt sätt att främja 
kvarboende och motverka hemlöshet. 
 



 

29 

Hemförsäkring 
Flertalet hushåll har idag hemförsäkring, men inte alla. Att en del hushåll inte 
tecknar hemförsäkring är ett uppenbart problem. Om hyresgäster utan hemför-
säkring vållar skador blir det många gånger hyresvärden som får stå för kostna-
den, eftersom dessa hyresgäster ofta saknar tillgångar. De kostnader som drabbar 
fastighetsägaren vid bränder eller vattenskador kan vara omfattande – och för 
enskilda hyresgäster utan hemförsäkring som är skadevållande kan det innebära 
en personlig katastrof med livslånga skulder. Det råder ingen tvekan om att det 
vore högst önskvärt att samtliga hushåll tecknar en hemförsäkring. Sveriges All-
männytta ska därför verka för åtgärder som gör att så många hyresgäster som 
möjligt, helst alla, har en hemförsäkring. 
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4. Levande och attrak-
tiva stadsdelar och     
bostadsområden 

 
Sveriges Allmännytta ska 
• Sprida erfarenheter av framgångsrikt arbete för levande och attrak-

tiva stadsdelar och bostadsområden 
• Stödja medlemsföretagens arbete med lokaler i fastighetsbeståndet 
• Sprida erfarenheter av platssamverkan mellan fastighetsägare 
• Utveckla arbetet i Trepartens digitaliseringsforum för att göra hy-

resrätten till en mer attraktiv boendeform 
• Arbeta för att tillgång till trådlöst internet ska kunna ingå i hyran för 

alla 
• Sprida erfarenheter om hur platsdata kan användas för att mäta, 

analysera och motverka boendesegregation på lokal nivå 
• Tillsammans med övriga bostadsbranschen och civilsamhället ta ini-

tiativ till evidensbaserade insatser som bryter utanförskapet 
• Följa forskning och sprida exempel på metoder som kan värdera so-

ciala insatser och åtgärder i stadsdelar och bostadsområden 
• Stödja medlemsföretagens arbete för att bättre kunna motstå yttre 

hot och kriser genom ett resilient boende 
 
Sverige behöver levande och attraktiva stadsdelar och bostadsområden med god 
tillgång till service och mötesplatser. Därtill behövs en blandning av bostadstyper 
och upplåtelseformer som passar olika hushåll, oavsett var i kommunen som om-
rådet ligger. 
  

Helt och rent, snyggt och tryggt 
Grundläggande för att människor ska trivas i och känna stolthet över sin stadsdel 
eller sitt bostadsområde är att det är helt, rent, snyggt och tryggt. Välskötta och 
trivsamma gårdar och utemiljöer har ett stort värde för alla hyresgäster, men är 
särskilt viktiga för äldre människor och för barn, som oftast rör sig inom ett be-
gränsat avstånd från bostaden. Utformningen av gården liksom tillgång till grön-
områden i närheten, spelar också stor roll ur ett hälsoperspektiv. Miljöer som in-
spirerar till fysisk aktivitet bidrar både till en förbättrad folkhälsa och till männi-
skors välmående. 
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Service och verksamheter i lokaler 
Även utbudet av service och andra verksamheter är avgörande för hur ett bo-
stadsområde upplevs − såväl av de boende som av besökare. I medlemsföretagens 
bestånd finns ett stort antal lokaler som inrymmer en mängd olika typer av verk-
samheter − både offentliga, som skolor och förskolor, men även kommersiella, 
som restauranger, caféer, butiker, kontor och arbetsplatser. Aktiva och livaktiga 
verksamheter, ofta belägna i bottenplan på bostadshus, bidrar till levande och at-
traktiva stadsdelar. 
 
Trepartens digitaliseringsforum 
Treparten (Sveriges Allmännytta, Fastighetsägarna Sverige och Hyresgästföre-
ningen) har startat ett gemensamt digitaliseringsforum. Syftet är att utveckla hy-
resrätten till en digitalt anpassad boendeform med smarta tjänster som kan skapa 
mervärden för både hyresvärdar och hyresgäster. Det gemensamma digitali-
seringsforumet ska följa utvecklingen inom området, utreda finansieringslös-
ningar av olika digitaliseringsåtgärder samt ta fram ramavtal. Det ska också ge 
parterna vägledning i hur utvecklingen av digitala tjänster ska hanteras inom ra-
men för bruksvärdessystemet. En målsättning är att tillgång till trådlöst internet 
ska kunna ingå i hyran för alla. 
 

Segregation 
Den socioekonomiska boendesegregationen innebär att grupper av människor le-
ver åtskilda från varandra. Det behöver i sig inte utgöra ett problem för samhället 
eller individerna. Problemet uppstår när segregationen leder till alltför ojämlika 
uppväxt- och levnadsvillkor, vilka begränsar människors livsval och möjligheter. 
När de negativa konsekvenserna på individuell nivå blir alltför omfattande blir 
konsekvenserna för hela samhället negativa och riskerar att hota sammanhåll-
ningen i samhället.  
 
Därför ska integrationen främjas och segregation och utanförskap motverkas. 
Den statliga delegationen mot segregation har utvecklat ett verktyg för att mäta 
hur segregationen ser ut och förändras. Vid årsskiftet 2022/23 övertog Boverket 
ansvaret för att förvalta och utveckla detta verktyg, som genom användning av 
platsdata möjliggör mätning och analys av socioekonomisk segregation på nat-
ionell, regional och lokal nivå. Det gör det möjligt för berörda aktörer att upp-
märksamma platsens betydelse för samhällsutvecklingen och skapar underlag för 
segregationsbrytande åtgärder och uppföljning av dessa. 
 
Omkring 13 procent av den svenska befolkningen bor i områden som karaktärise-
ras av socioekonomiska utmaningar. Ett antal av dessa områden klassas av poli-
sen som utsatta områden, eftersom kriminella personer bedöms ha en inverkan 
på lokalsamhället. I dessa områden bor omkring fem procent av befolkningen. 
Många av invånarna upplever otrygghet både på grund av kriminalitet och på 
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grund av nedskräpning, men trivs ändå bra i sitt bostadsområde. Medlemsföreta-
gen äger en relativt stor del av fastigheterna i dessa områden. 
 
Det långsiktiga målet är att segregationen ska minska och att Sverige inte ska ha 
några områden med stora socioekonomiska utmaningar. Det är därför en viktig 
uppgift för bostadsföretagen att främja integration i samhället och motverka ut-
anförskap – för att bidra till lika villkor för alla och för att människor med olika 
bakgrund och förutsättningar ska kunna fungera tillsammans i samhället och bi-
dra till dess utveckling. Boende, arbete och skola är nycklarna till den ömsesidiga 
process som integration är. Sveriges Allmännytta ska samla och sprida exempel 
på verktyg som kan användas för att motverka segregationen, liksom forsknings-
resultat. 
 

Lokal samverkan 
Allmännyttiga och privata hyresvärdar som arbetar långsiktigt hör ofta till 
det fåtal aktörer som är verksamma i flertalet av dessa områden. Bostadsföreta-
gen har personal som känner området väl på plats varje dag och deras ofta breda 
kontaktytor med boende och civilsamhälle samt andra offentliga och privata aktö-
rer innebär goda möjligheter att vara en samordnande kraft för gemensamma in-
satser. 
 
En organiserad samordning kan ske genom så kallad platssamverkan mellan lo-
kala fastighetsägare och andra aktörer. Det sker ofta i form av en lokal fastighets-
ägarförening och kallas ibland Business Improvement District (BID). Platssam-
verkan beskrivs av Boverket som en metod för att uppnå samordning av aktörers 
resurser för att gemensamt göra förändringar och åtgärder och tillhandahålla ser-
vice inom ett geografiskt avgränsat område. 
 
Tanken är inte att ersätta annan samhällsservice, utan att göra något extra för det 
geografiska område som samverkan omfattar. Engagemanget för platsen bland 
aktörerna anses vara en av de viktigaste framgångsfaktorerna. Platssamverkan 
finns idag på flera orter med i huvudsak goda resultat när det gäller att öka trygg-
heten, minska brottsligheten, stärka det lokala näringslivet, göra området mer at-
traktivt och bidra till att de boende känner samhörighet med sitt område och sina 
grannar.  
 

Brottsförebyggande arbete 
Det är polisen och kommunen som har ansvar för det brottsförebyggande arbetet, 
men bostadsföretaget har också en viktig roll som en stark, trovärdig, uthållig och 
legitim aktör som ser till att regler följs. Bostadsföretaget kan på kort sikt vidta ett 
flertal åtgärder för att öka tryggheten. En grundläggande åtgärd är att se över be-
lysning och lås. Andra åtgärder kan vara lokal närvaro varje dag, trygghetsdialo-
ger som följs upp med lämpliga åtgärder, trygghetsvärdar, kameraövervakning, 
nolltolerans mot kriminell verksamhet, snabba åtgärder mot skadegörelse och 
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klotter samt att arbeta för sophantering utan nedskräpning. Dessutom behöver 
åtgärder ofta vidtas för att det ska vara riktiga hyresförhållanden i alla lägenheter. 
 

Bryta utanförskap 
Sveriges Allmännytta avser att tillsammans med övriga bostadsbranschen och ci-
vilsamhället ta initiativ till evidensbaserade insatser för att bryta utanförskapet. 
Det handlar om att sammanställa och sprida kunskap från Sverige och andra län-
der, att initiera och underlätta samarbeten och långsiktiga samverkansprojekt 
tillsammans med olika aktörer och att, i samband med detta, presentera politiska 
förslag som möjliggör förändringar. En långsiktigt hållbar lösning på problemen 
förutsätter att negativa spiraler bryts och att ungdomar i utanförskapsområden 
kan känna hopp inför framtiden. 
 
Resilient boende 
Ett resilient boende innebär att såväl fastigheter som personal och rutiner så 
långt det är möjligt kan stå emot hot och kriser, samt kunna återhämta sig efter 
störningar. Det är viktigt mot bakgrund av att de yttre hoten mot landets bostäder 
ökat under senare tid. Det kan handla avbruten el- eller vattenförsörjning, nega-
tiva konsekvenser av klimatförändringarna, attentat, cyberangrepp, krig i Sveri-
ges närområde eller andra hot. Bostadsföretagen behöver aktivt bidra till sam-
hällets beredskap genom att tillhandahålla ett resilient boende och Sveriges All-
männytta ska därför stödja medlemmarnas arbete med att utveckla detta. 
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5. Nya hyresbostäder 

Sveriges Allmännytta ska 
• Arbeta för bostadspolitiska reformer som främjar ökat byggande av 

hyresbostäder som så många som möjligt kan efterfråga 
• Verka för ökat industriellt byggande 
• Fortsätta att utveckla Kombohuskonceptet 
• Stötta bostadsföretag på svaga marknader så att de ska kunna bygga 

nya hyresbostäder 
• Utveckla upphandlingsmodellen Klimatkrav till rimlig kostnad 
• Verka för att bestämmelserna om strandskydd ses över i syfte att 

möjliggöra ökat bostadsbyggande vid stränder med lågt skyddsvärde 
• Arbeta för ökad och sund konkurrens på bygg- och byggmaterial-

marknaden 
• Arbeta för att stävja arbetslivskriminaliteten på byggmarknaden och 

i förvaltning genom information, kunskapsspridning och kompe-
tenshöjning 

 
Idag är det bostadsbrist i fyra av fem svenska kommuner. I dessa kommuner bor 
87 procent av befolkningen. Att bygga nya bostäder är därför en av medlemsföre-
tagens viktigaste uppgifter. Målsättningen är att så många som möjligt ska kunna 
efterfråga de nya bostäderna. Den har dock varit svår att uppnå, eftersom bygg-
priserna har ökat kraftigt under flera år. Mellan år 2000 och år 2020 har pro-
duktionspriset för att bygga hyresbostäder ökat med 144 procent, medan den all-
männa kostnadsökningen (KPI) har varit 29 procent.  
 

Nyproduktion 
Boverkets senaste bedömning av bostadsbehovet visar att det behöver det till-
komma omkring 63 000 bostäder per år under perioden 2022–2030 för att svara 
upp mot ökningen av antalet hushåll samt ta igen det latenta underskott som 
finns. 
 
Den ekonomiska nedgången i världsekonomin har fått stora konsekvenser för 
byggandet. Priserna i de anbud som kommer in till bostadsföretag som vill bygga 
nytt har rusat i höjden. Flera medlemsföretag har därför pausat nya byggprojekt 
tills vidare. Enligt Boverkets prognos kan det inte uteslutas att byggandet faller 
från omkring 57 000 påbörjade bostäder 2022 ner mot 35 000 under 2023, och 
även under 2024. Byggandet av hyresrätter minskar enligt prognosen med cirka 
en tredjedel. 
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Men det är nödvändigt att bygga så mycket som möjligt med hyror som så många 
som möjligt har råd att efterfråga. För att det ska vara genomförbart är det viktigt 
att det industriella byggandet fortsätter att utvecklas och att alla aktörer verkar 
för en ökad och sund konkurrens på bygg- och byggmaterielmarknaden. Det 
krävs också nationella bostadspolitiska reformer och en betydligt mer aktiv kom-
munal bostadspolitik, vilket utvecklas i kapitlet Långsiktig och rättvis bostadspo-
litik. Kombohusen, som ramupphandlats i flera omgångar sedan 2011, visar på 
möjligheten att pressa byggpriserna genom industriellt byggande och konceptet 
ska fortsätta att utvecklas. 
 
Vikande bostadsmarknader 
Bostadsföretag på vikande bostadsmarknader har ofta ekonomiska svårigheter till 
följd av minskande befolkning och i många fall även bostadsöverskott. Trots det 
finns ofta behov av nya centralt belägna bostäder som är lämpliga främst för 
äldre, men också för att behålla yngre människor som vill arbeta inom exempelvis 
service- och vårdyrken. 
 
Bostadsföretagen har ofta svårt att bygga nytt, bland annat på grund av svårig-
heter att erhålla nödvändiga krediter. Därtill kan det komma krav på att fastig-
hetsvärdet ska skrivas ner när ett hus är färdigbyggt, om de utgifter som man har 
haft överstiger det bedömda marknadsvärdet för fastigheten. Det slår mot företa-
gets ekonomi och försvårar byggandet av efterfrågade bostäder. 
 
Sveriges Allmännytta ska hjälpa dessa företag på flera sätt. En åtgärd kan vara att 
använda EU:s statsstödsregler om ekonomiska tjänster av allmänt intresse, vilka 
ger kommunerna möjlighet att stödja fastighetsägare, förutsatt att det finns ett 
stort behov av bostäder på orten och att de inte kan tillhandahållas på normala 
marknadsvillkor. Dessutom behöver tillämpningen av redovisningsreglerna om 
nedskrivning ses över. 
 

Klimatkrav till rimlig kostnad 
Varje ny byggnad belastar klimatet och för att minimera belastningen behöver 
klimatkrav ställas vid nyproduktion. Kraven baseras på en livscykelanalys som in-
nefattar den totala resursåtgången från och med byggandet och under byggna-
dens hela livstid. Med ett enhetligt sätt att beräkna klimatpåverkan blir det möj-
ligt att jämföra olika anbud. Kraven får dock inte kosta för mycket att uppfylla. 
Sveriges Allmännytta har tillsammans med Kommuninvest och IVL Svenska mil-
jöinstitutet tagit fram upphandlingsmodellen Klimatkrav till rimlig kostnad, vil-
ken behöver uppdateras och utvecklas under mandatperioden samt anpassas till 
EU:s taxonomi och Parisavtalets klimatmål. 
 

Strandskydd 
Bestämmelserna om strandskydd har stor betydelse för en ekologiskt och socialt 
hållbar utveckling. Samtidigt finns ett starkt samhällsintresse av att det byggs nya 
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bostäder. En avvägning mellan dessa intressen behöver göras genom en differen-
tiering av strandskyddsbestämmelserna. De behöver ta hänsyn till att tillgång till 
stränder varierar i landet, liksom befolkningstäthet och exploateringstryck. I tät-
bebyggda områden är det viktigt att bevara grönområden och stränder för att sä-
kerställa hållbar utveckling och främja folkhälsan. I mer glesbebyggda områden 
finns stora möjligheter att bygga attraktiva strandnära bostäder och samtidigt be-
vara stora strandområden för allemansrättslig tillgång och för goda villkor för 
djur- och växtlivet på land och i vatten. 
 
Omvandling av lokaler till bostäder 
Ett sätt att öka antalet bostäder är att omvandla lokaler till bostäder. Möj-
ligheten att anpassa kraven i byggreglerna, i form av utformnings- och tekniska 
egenskapskrav, är ofta relativt stor. Däremot försvårar momsreglerna omvand-
ling till bostäder, eftersom moms som lyfts vid ombyggnader flera år tidigare kan 
behöva återbetalas om lokalerna görs om till bostäder. En utmaning är också att 
förena samhällets krav på goda bostäder och goda boendemiljöer med krav på 
rimlig omvandlingskostnad, lönsamhet och rimlig hyra. Den senaste 20-årspe-
rioden har dock i genomsnitt cirka 2 500 bostäder årligen tillkommit genom lo-
kalomvandling och den utvecklingen bör kunna fortsätta. 
 

Sund byggmarknad 
En sund byggmarknad är en förutsättning för att tillräckligt många nya bostäder 
ska byggas. Idag förekommer utbrett fusk och kriminalitet på byggarbetsplatser i 
Sverige och medlemsföretagen i Sveriges Allmännytta är troligen inte mindre 
drabbade än andra. Fusket har ökat under flera år och har dessutom blivit en gro-
grund för organiserad brottslighet. Det handlar om allt från obetalda skatter, ar-
betsgivaravgifter och sociala avgifter till illegal arbetskraft. Det leder till en omfat-
tande osund konkurrens på byggmarknaden och blir ett problem som grenar ut 
sig i samhället. 
 
Byggmarknadskommissionen har konstaterat att även om problemen med krimi-
nalitet inom byggsektorn varit kända länge, så har de förvärrats under senare år. 
Den alltmer rörliga arbetsmarknaden och det gränsöverskridande EU-samarbetet 
utnyttjas av organiserad ekonomisk brottslighet som har koppling till penning-
tvätt, fusk med löner, dumpning av sociala villkor samt medvetet skatteundan-
dragande. De allt längre kedjorna av underleverantörer, som är svåra att kontrol-
lera, leder till att kollektivavtal kringgås, lagregler ignoreras och att människor 
som befinner sig i landet illegalt utnyttjas på ett hänsynslöst sätt. Detta undergrä-
ver konkurrensen på den svenska byggmarknaden och hederliga företag riskerar 
att konkurreras ut av företag som använder olagliga upplägg.  
 
Sveriges Allmännytta ska bedriva ett systematiskt arbete med att stötta medlems-
företagen i deras arbete för sund konkurrens, främst genom rådgivning. Sveriges 
Allmännytta är också delägare i ID06 – ett system för identifiering på byggarbets-
platserna – och tillsammans med nio medlemsföretag en av finansiärerna av 
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Byggmarknadskommissionen. Sveriges Allmännytta har även, tillsammans med 
representanter från medlemsföretagen, arbetat fram ett samlat kunskapsdoku-
ment och en vägledning för ett systematiskt arbetssätt i syfte att komma åt fusket 
på arbetsplatserna. 
 
Sveriges Allmännytta har också genomfört en ramupphandling som inkluderar 
tjänsterna upphandlingsstöd, bakgrundskontroll och arbetsplatskontroll. Syftet 
är att underlätta för medlemsföretagen att arbeta för sund konkurrens inom ny-
produktion, renovering och förvaltning. Arbetet mot fusk och kriminalitet och för 
sund konkurrens inom nyproduktion, renovering och förvaltning behöver fort-
sätta och utvecklas. Sveriges Allmännytta ska bidra med kunskap och erfaren-
hetsåterföring. 
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6. Ansvarsfull renove-
ring 

Sveriges Allmännytta ska 
• Utveckla förslag på hur ett renoveringsstöd till hyresrätten kan ut-

formas så att det främjar ansvarsfull renovering 
• Utveckla förslag som gör det möjligt för bostadsföretag att göra 

skattemässigt avdragsgilla avsättningar för framtida renovering 
• Sprida erfarenheter kring hur ett framgångsrikt samråd med hyres-

gästerna kan genomföras inför en renovering 
• Se över om tillämpningen av bruksvärdesregeln vid hyrestvister ef-

ter renoveringar kan och bör förändras 
 
Under åren 1965–1974 byggde allmännyttan omkring 340 000 lägenheter, vilket 
motsvarar nästan hälften av dagens totala bestånd. Miljonprogrammets hyreshus 
är idag 50 år eller äldre och står inför ett stort renoveringsbehov: Husen behöver 
klimatanpassas. Stammar behöver bytas och badrum förnyas. Energianvänd-
ningen måste minskas genom åtgärder på tak och fasader och nya tekniklös-
ningar för värme och ventilation. Elsystem måste bytas ut och gårdar behöver 
rustas upp. Lägenheterna måste uppfylla de krav som dagens och morgondagens 
hyresgäster ställer på en modern bostad. 
 
Medlemsföretagens möjligheter att klara av nödvändiga renoveringar varierar 
dock stort och beror på fastighetsbeståndets kvalitet, företagets ekonomi och vil-
ken marknad som företaget befinner sig på. För många är de ekonomiska förut-
sättningarna att rusta upp husen inte särskilt goda, vilket begränsar de åtgärder 
som är möjliga att vidta. Det förekommer att bostadsföretag tvingas att sälja fas-
tigheter enbart för att bekosta renovering av andra fastigheter, vilket är olyckligt. 
 
Att pressa kostnaderna är självklart lika viktigt vid renovering som vid nypro-
duktion. Renoveringsprojekten behöver effektiviseras och i möjligaste mån 
industrialiseras. Det behövs en ökad konkurrens och att fler och även mindre ak-
törer blir verksamma på marknaden. Kraven på att uppfylla nyproduktionsstan-
dard vid renovering måste begränsas. 
 

Intresseavvägning 
När hyreshus behöver renoveras har hyresvärden och hyresgästen ibland olika 
perspektiv på vad som behöver göras. Hyresvärden har ofta ett mer långsiktigt 
perspektiv och kan se ett behov av att göra lägenheterna attraktiva även för kom-
mande generationer av hyresgäster, medan en enskild hyresgäst ofta har ett mer 
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kortsiktigt perspektiv och kan prioritera att hålla nere sin egen hyra. Eftersom det 
är hyresvärden som har ansvaret för fastighetens goda bestånd är det viktigt att 
hyreslagens bestämmelser bygger på en rimlig avvägning mellan bådas intressen. 
Sveriges Allmännytta anser att nu gällande lagstiftning i allt väsentligt gör det. 
 
Sveriges Allmännyttas medlemsföretag har genomfört ett stort antal renoverings-
projekt och erfarenheterna visar på att en bra dialog och kommunikation med hy-
resgästerna är av mycket stor betydelse.  
 
Kvarboende efter renovering 
I allmänhet brukar hyresgästerna uppskatta att huset som man bor i renoveras, 
men för en del hyresgäster kan det vara svårt att klara en hyreshöjning efter reno-
veringen. För att så många hyresgäster som möjligt ska kunna bo kvar efter reno-
veringen är det vanligt att bostadsföretagen ger hyresgästerna möjlighet att välja 
renoveringsnivå, och därmed hyresnivå, samtidigt som den nya hyran trappas in 
under tre till fem år. 
 
Sådana erbjudanden kan vara viktiga för enskilda hushåll, men är inte tillräck-
liga. För att så många som möjligt ska kunna bo kvar behöver renoveringskostna-
derna sänkas och de boendes betalningsförmåga ökas. Detta kan åstadkommas 
genom bostadspolitiska reformer, vilket utvecklas i kapitlet Långsiktig och rättvis 
bostadspolitik. 
 
Hyran efter renovering 
Efter en renovering kommer hyran alltid att behöva höjas, men för att begränsa 
hyreshöjningen bör det finnas en form av renoveringsstöd riktat till hyresrätten, 
liksom det finns ett renoveringsstöd riktat till det ägda boendet (ROT-avdraget). 
Sveriges Allmännytta ska utveckla ett förslag på hur ett sådant renoveringsstöd 
till hyresrätten kan utformas och därtill ett förslag som gör det möjligt för bo-
stadsföretag att göra skattemässigt avdragsgilla avsättningar för framtida renove-
ringar. 
 
Tillämpningen av bruksvärdesreglerna om en hyresvärd och hyresgäst tvistar om 
hyran efter en renovering har ifrågasatts av flera skäl. Att renovera ett äldre kök i 
stället för att byta ut det kan kosta lika mycket, eller till och med mer – men 
bruksvärdet kommer att bedömas som lägre. Renoveringar som enbart är ”kos-
metiska” bedöms ofta ge ett märkbart högre bruksvärde. Detta är problematiskt 
ur ett hållbarhetsperspektiv. Det finns därför skäl att se över tillämpningen och 
överväga förändringar, utan att grunden för bruksvärdessystemet ändras. 
 
 
 



 

Sveriges Allmännytta 
Box 474, 101 29 Stockholm  
Hornsgatan 15 
Tel 08-406 55 00 
info@sverigesallmannytta.se 
www.sverigesallmannytta.se 
 

  
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

     

 

Dagordningens punkt 25 
 
 
 
 
Fastställande av kretsindelning  
 
Enligt stadgarna ska kongressen vid varje ordinarie sammanträde fastställa 
kretsindelning för val av kongressombud. I stort sett är kretsindelningen 
densamma år från år och brukar bara justeras i samband med förändringar i 
länsindelningen.   
 
  
Krets 1 Stockholms län   
 
Krets 2 Uppsala, Södermanlands, Gotlands och Västmanlands län  
 
Krets 3 Östergötlands, Jönköpings, Kronobergs och Kalmar län  
 
Krets 4  Blekinge, Skåne och Hallands län  
 
Krets 5 Västra Götalands län  
 
Krets 6 Värmlands och Örebro län  
 
Krets 7 Gävleborgs och Dalarnas län  
 
Krets 8 Västernorrlands, Jämtlands, Västerbottens och Norrbottens län  
 
Krets 9 Riksvalskrets för medlemsföretag med annan huvudman eller ägare 

än kommunen  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  fastställa nuvarande kretsindelning enligt ovan. 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 26 
   
   
     

 
Fastställande av ram för årsavgiften 2024 och 2025  
 
Enligt stadgarna ska medlemsavgiftens storlek fastställas av styrelsen inom en av 
kongressen anvisad formel och ram.   
 
Kongressen 2019 beslutade att medlemsavgifterna fortsättningsvis ska räknas 
fram enligt följande formel:  

 
Stafflingsfaktor för olika avgiftsintervall är följande:  
 
Avgiftsunderlag, kvm   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 är ¾ prisbasbelopp.  
 
 
 

Avgift = Avgiftsunderlag x Bastal x Stafflingsfaktor  

 

Avgiftsunderlag = Ägd bostadsyta + 0,8 x förvaltad bostadsyta + 0,1 x ägd lokalyta + 

0,05 x förvaltad lokalyta. Med yta avses kvadratmeter uthyrbar area. Garage- och 

parkeringsplatser ingår inte i lokalyta)  

 

Bastal = Bastalet för avgiftsåret 2023 är 1,72.   

 

Uppräkning av bastalet får göras med en faktor motsvarande 0,5 x ökningen av 

inkomstbasbelopp från året före avgiftsåret till avgiftsåret + 0,5 x ökningen av 

konsumentprisindex mellan oktober två år före avgiftsåret och oktober året före 

avgiftsåret  

 



 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
Den framräknade totalavgiften fördelas så att 87% utgör serviceavgift, är 
momspliktig, och betalas till Sveriges Allmännytta AB medan 13% kallas 
medlemsavgift, är momsfri, och betalas till den ideella föreningen Sveriges 
Allmännytta. Denna uppdelning har skattemässiga skäl och görs på ungefär 
samma sätt i praktiskt taget alla branschorganisationer.  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  fastställa avgifter till Sveriges Allmännytta och Sveriges Allmännytta 

AB enligt ovanstående principer. 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 27  
 
 
 
 
 
Fastställande av arvoden  
 
Kongressen ska besluta om arvoden för kommande kongressperiod. 
Organisationsutskottet kommer vid kongressen att redovisa förslag till arvoden.  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  bifalla organisationsutskottets förslag till arvoden.  
 
  
 
 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 28  
 
  
 
 
Val av ledamöter och ersättare i styrelsen för kongressperioden  
 
I Sveriges Allmännyttas stadga § 25 föreskrivs att styrelsen ska bestå av elva 
ledamöter och sju ersättare.  
 
Valberedningen kommer vid kongressen att redovisa förslag till styrelse och 
ersättare.  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  utse ledamöter och ersättare till styrelsen i enlighet med förslag från 

valberedningen.  
 
 



 

 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 29  
 
 
 
 
Val av ordförande och två vice ordförande i styrelsen för 
kongressperioden  
 
I Sveriges Allmännyttas stadga § 26 föreskrivs att en ordförande samt två vice 
ordförande ska utses bland styrelsens ledamöter.  
 
Valberedningen kommer vid kongressen att redovisa förslag till ordförande och 
vice ordförande.  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  utse ordförande och vice ordförande i styrelsen i enlighet med 

förslag från valberedningen.  
 
 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 30  
 
 
 
 
Val av revisorer och revisorsersättare för kongressperioden  
 
I Sveriges Allmännyttas stadgar § 29 föreskrivs att kongressen ska utse tre 
revisorer, varav en ska vara auktoriserad, samt tre ersättare, varav en ska vara 
auktoriserad.  
 
Valberedningen kommer att vid kongressen redovisa förslag till revisorer och 
revisorsersättare.  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  utse revisorer och revisorsersättare i enlighet med förslag från 

valberedningen.  
 
 



 

 

 

 

Dagordningens punkt 31  
 
 
 
 
Styrelseersättarnas tjänstgöringsordning för kongressperioden  
 
I tillämpningsanvisningen till Sveriges Allmännyttas stadgar § 25 föreskrivs att 
kongressen ska besluta om i vilken ordning ersättarna i styrelsen ska tjänstgöra 
efter förslag från valberedningen.   
 
Vid förfall av ordinarie ledamot i styrelsen inträder i första hand ersättare från 
det parti som den ordinarie ledamoten företräder i den ordning som de upptagits 
på valberedningens förslag till kongressen. Om det saknas ersättare eller 
tillräckligt många ersättare upprättas förteckning över den ordning som ersättare 
ska inträda från annat parti.  
 
Valberedningen kommer att vid kongressen redovisa förslag på 
styrelseersättarnas tjänstgöringsordning.  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  fastställa styrelseersättarnas tjänstgöringsordning i enlighet med 

förslag från valberedningen.  
 
 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 32  
 
 
 
 
Rapport om verksamheten   
 
Verkställande direktören kommer att lämna ytterligare redovisning om 
verksamheten som ett komplement till vad som redovisats i årsredovisningarna. 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 33  
 
 
 
 
Val av valberedning för kongressperioden  
 
Kongressen ska utse en valberedning för kommande kongressperiod.   
 
Enligt tillämpningsanvisningar till Sveriges Allmännyttas stadgar § 31 äger alla 
partier som är representerade i kongressen rätt att utse två ordinarie ledamöter 
och en ersättare till valberedningen. Kongressen utser ordförande bland de 
ledamöter som representerar det största partiet och vice ordförande bland de 
ledamöter som representerar det näst största partiet.  
 
Kongressordförande kommer vid kongressen att redovisa respektive partis 
förslag till ledamöter och ersättare i valberedningen.  
 
 
Kongressen föreslås besluta   
 
att  utse ledamöter och ersättare i valberedningen i enlighet med 

partiernas förslag.  
 
  
 
 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 34  
 
 
 
 
Kongressuttalande  
 
Kongressen kan uppdra till redaktionsutskottet att utarbeta ett förslag till 
uttalande från kongressen.  
 
 
Kongressen föreslås besluta  
 
att  godkänna redaktionsutskottets förslag till kongressuttalande   
 
  
 
  
 
 



 

 

 

 

 

Dagordningens punkt 35 
     

 
 
 
Tid och plats för kongressen 2025  
 
Styrelsens beslut om tid och plats för 2025 års kongress meddelas.  
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