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Det ar resultatet
sOom raknas

Under mina snart tta ar pA SABO har jag besokt ménga av vira medlemsforetag och métt stor framtidstro
och en del missmod. Jag har dock aldrig stétt pd gnill eller att man skyller ifrdn sig p4 andra. Istillet finns
en vilja att hitta 16sningar pé det som inte fungerar och det 4r ett férhéllningssitt som 4ven jag utgar frin i
SABOs arbete.

Ett exempel pa det dr det laga bostadsbyggandet. Det ir bostadsbrist i hilften av landets kommuner och i
nira 85% av kommunerna saknas hyresritter. 2010 kavlade vi dirfér upp drmarna och antog utmaningen.
Vi visste att en del av vira medlemsforetag lyckats bygga med hog kvalitet till rite pris och valde att bjuda in
byggbranschen till en ramupphandlad tivling av ett mindre nyckelfirdigt flerbostadshus. SABOs Kombohus
foddes och i slutet av 2013 var cirka 1 800 ldgenheter i process. Prognosen for hela avtalet, som gar ut sista
december 2014, ir att det blir sammanlagt 3 000 ligenheter.

Styrkta av framgingen utmanade vi byggbranschen igen 2012, nu med ett stérre punkthus — SABOs
Kombohus Plus. Under 2013 har flera av vira medlemsforetag borjat bygga dven detta och for det hir avtalet,
som gir ut forst 31 mars 2017, dr prognosen cirka 5 000 lagenheter. Jag tror inte att vi da riktigt insig vilket
genomslag virt Kombohus skulle fa. Idag haller alla med nir vi for fram byggpriserna som den storsta orsaken
till den liga nyproduktionen. Den europeiska statistiken* visar ocksa att Sverige ligger hogt jaimfért med
andra europeiska linder. Med SABOs Kombohus har vi konkret visat att det gér att fi ner priserna med cirka
20 procent och flera av vira medlemsféretag som tidigare inte fatt ihop sina kalkyler dr nu iging och bygger.

Att inte bara prata utan konkret arbeta for att hitta 16sningar 4r en naturlig del i SABOs arbete som
bransch- och intresseorganisation. Prisdialogen, ddr vi samarbetar med Riksbyggen och Svensk Fjirrvirme
ir ett annat bra exempel. Ar efter ar har branschen klagat pa dalig insyn i fjirrvirmebolagens prissittning och
alltfor hdga prishojningar. Idag har vi med gemensamma krafter hittat en [6sning som omfattar cirka 430 000
hushéll och bedémningen ir att det kommer utdkas till 1,3 miljoner under 2014. Regeringen har uttalat sitt
stdd for Prisdialogen och vi vilkomnar nu fler att ansluta sig.

SABO har ocks linge arbetat for att hitta en 18sning till frigan om svaga bostadsmarknader. I mars 2013
presenterade vi den egna rapporten “Tilldtet statsstod pa svaga bostadsmarknader”. Den visade pa [6sningar
och gav en nédvindig knuff p4 regeringen att tillsitta en sedan linge utlovad utredning. Och under hésten
kom den.

Ett annat exempel pa konkret handling r det arbete vi under aret lagt ner pa att analysera EUs energief-
fektiviseringsdirektiv, sirskilt avseende fragan om individuell mitning och debitering av virme. Vi och vira
medlemsfdretag visste redan nir direktivet kom att denna metod inte leder till det resultat som EU var ute
efter. Vi pabérjade di omedelbart arbetet med att hitta en 1sning fér Sverige. Den tillsammans med erfa-
renheter frdn vira medlemmar samlade vi i en rapport och presenterade vid en hearing, vilket ledde till att
niringsdepartementet i sin lagridsremiss omprovade sin tolkning av direktivet. Ett viktigt steg i ritt riktning.

Ja, s hir skulle jag kunna fortsitta. Och det kommer vi ocksa att géra under 2014. Hyrorna ir ett omride
vi just nu har under lupp. Det system vi har idag med forhandlade hyror kan och ska forbittras, den systema-
tiska hyressittningen maste genomforas i hela landet och omfatta merparten av svenska hyresmarknaden. De
lokala arliga hyresforhandlingarna dr grundbulten i den svenska modellen, och sikerstiller dess legitimitet.
Dir behover vi gemensamt arbeta med stindiga forbigtringar, SABO kommer att ta sitt ansvar.

Jag ser fram emot ett hindelserike 2014.

Kurt Eliasson, VD SABO

* Kalla: Eurostat 2013






Det har ar SABO

B SABO, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, &r en bransch- och intresseorganisation for cirka 300
allméannyttiga bostadsféretag.

B SABO erbjuder sina medlemmar stéd och service genom information och kompetens- och erfarenhets-
utbyte.

®  SABO verkar ocksa for att ge medlemsforetagen goda forutsattningar och hyresratten en positiv
utveckling.

B SABO ska medverka till att medlemsforetagen ar langsiktiga och konkurrenskraftiga aktérer pa den
lokala marknaden och pa sa satt bidra till okad tillvaxt och valfard i Sverige.

B Tillsammans har SABOs medlemsféretag 730 000 lagenheter med Gver en miljon hyresgéster.

B SABOs medlemsforetag finns 6ver hela Sverige och ar av mycket skiftande storlek, med allt fran 72 till
drygt 26 000 lagenheter.

B Sammanlagt har SABOs medlemsféretag 12 000 anstallda.

B P3 SABOs kontor i Stockholm arbetar 48 personer.

Femarsoversikt 2013 2012 2011 2010 2009

Rorelsens intdkter 93 835 95 624 90 369 92 818 89 979

Rorelsens kostnader

Externa kostnader -42 532 -45 536 -41 539 -40 898 -46 041
Personalkostnader -48 785 -48 468 -45 217 -44 507 -43 265
Avskrivning inventarier -1 329 -1 342 -1339 -824 -906
Summa -92 646 -95 346 -88 095 -86 229 -90 212
Rorelseresultat 1189 278 2274 6 589 -233
Finansnetto 1150 1549 1676 668 1953
Resultat efter finansiella poster 2 339 1827 3950 7 257 1720
Eget kapital 64 972 63 240 61785 59 064 53947

Balansomslutning 88 198 81 189 77 051 84 785 74 052
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SABOs medlemsforeta

Stockholms lén
Arbetarebostadsfonden, Stiftelsen
Armada Bostader AB
Botkyrkabyggen, AB

Ekerd Bostader, AB

Fastighets AB Forvaltaren

Fo

Hani

Stockholms Kooperativa Bostadsférening, SKB Stockholm
Bostader Sode

Telge

Telge Hovsjd AB
Tyress Bostader AB
Upplands-Brohus, AB
VarmdbBostader,

Visbyhem, AB
OGssebyhus, AB

Uppsala lan
Enkpings Hyresbostider, AB

Tierpsbyggen, AB
Uppsala Kommuns Fastighets AB

g
H

Gsthammarshem, Stiftelsen

anlands lan
Eskilstuna Kommunfastigheter AB
Flens Bostads AB.

Gnestahem AB

Katrineholms Fastighets AB
Kustbostader i Oxel
Nykspingshem AB

Stringnés Bostads AB

Torshalla Fast AB.

Trosabygdens Bostader AB
Vingskershem

lands lan
Bostadsbolaget i Mjslby AB
Boxholmshus, AB.
Hyresbostader i NorrkGping AB
Kindahus, Stiftelsen

Platen, Bostadsstiftelsen
Ramunderstaden At

Odeshogsbostader AB

Jonkbpings lin
Aneby Bostader, Stiftelsen

Bottnaryds Bostads AB
Eksjobostader Af

Fastighets AB Jarnbararen
Fastighets AB Linden

Fin stader Aktiebolag
Gislavedshus, AB

Mullss Bostader AB
Norrahammars Kommunala Bostader, AB
Savebo Al

Tranisbostider, AB
Vaggeryd-Skillingaryds Bostads AB
Witalabostader AB

in
AllboHus Fast AB
Tingsrydsbostider AB
LesseboHus, AB
Ljungbybostader AB
Uppvidingehus, AB.

m
Vaxj6 Kommunforetag AB
Vaxjobostader Al
Almhultsbostider AB

Kalmar lén
Byggebo i Oskarshamn AB
EBA-Emmaboda Bost AB
Hultsfreds Bostader, AB
Hogsby Bostads AB
Kalmarhem AB

Monsterds Bostider AB
Morbylinga Bostads AB
Nybro Bostadsaktiebolag
Torsss Bostads AB
Vimarhem A

Vésterviks Bostads AB

GotlandsHem AB

Salvesborgshem AB

Skane lan
Bjuvsbostader, AB
Bostads AB Klockaren
Bromollahem, AB.
Burls Bostider AB
Bastadhem AB

Eslovs Bostads AB.
Helsingborgshem, AB
Hasslehem AB
Hoganashem, AB

Haors Fastighets AB
KKB Fastigheter AB
Kristianstadsbyggen, AB
Kvidingebyggen, AB
Landskronahem, AB.
Lunds Kommuns Fastighets AB
MKB Fastighets AB

Skurupshem AB Sk
Smalands Nations Bostader i Lund, Stiftelsen
Svalousbostader, AB. v

Ystadbostader, AB
Angelnolmshem, AB
Osterlenhem AB

Hallands lan
Eksta Bostads AB

Falkenbergs Bost AB

Halmstads Fastighets AB
Hyltebostader, Bostadsstiftelsen
Laholmshem AB

Varbergs Bostads AB

Vastra Gétalands lan

Alebyggen, AB

Alingsashem, AB

Bengtsforshus AB

Bollebygds Hyresbostder, Stiftelsen
Bostads AB Poseidon

Bostéder i Boras, A

Bostader i Lidksping, AB
Centrumbostéder i Skara AB
Chalmers Studenthem, Stiftelsen

ittans bostadsbolag, AB

igs Hyresbost AB
Familjebostader i Goteborg AB.

ralje
Sodertalie
Tyress
Upplands-8ro
Varmds
Upplands Visby
Vallentuna

la
Alvkarleby
Osthammar

Eskilstuna
Flen

Gnesta
Katrineholm
Oxelos:
lykbping
Stringnds
Eskilstuna

Trosa
Vingaker

Mislby
Boxholm
Norrkbping
Kinda

Vaxjo.
Almhult

Oskarshamn

Torsds
Vimmerby
Vastervik

Gotland

Karlshamn
Karlskrona
lofstrm
Ronneby
Solvesborg.

Bju
Ostra Goinge
Bromalla
Burléy
Bastad
Eslov
Helsingborg
Hassleholm
Hoganas
Haor
Kavlinge
Kristianstad

Trelleborg.
Vellinge
Ystad
gelholm
Tomelilla

Kungsbacka
Falkenberg
Halmstad
Hylte
Laholm
Varberg

Goteborg.

Fristadbostader AB
Férbo

Fonaltnings AB Framtiden
Fonvaltnings AB GoteborgsLokaler
Gullspéngsbostider AB
Gérdstensbostader

Géteborgs stads bostads AB
GoteneBostder, AB
Herrljungabostider AB
Karlsborgsbostider, AB
Kunglvsbostader, Stifel

Lilla Edets Industri & Fastighets AB
Ljungskilehem, Stiftelsen
LysekilsBostider AB

Mariehus Al

Marks Bostads AB

Melleruds Bostader, AB
Munkedals Bostader AB
Maindalsbostader AB
Orustbostader, Stiftelsen
Partllebo AB

Robert Dicksons Stiftelse
Sandhultsbostader, AB

SGS Studentbostider
‘Skovdebostider, AB
Sotenasbostider AB
Stenungsundshem AB
Stromstadsbyggen AB

STUBO A

Vanersborgsbostader, AB.
Amals Kommunfastigheter AB
Ockers Fastighets AB

ds
Anvika Fasti

Bjdrkasen, Stiftelsen
Eda Bostads AB
Forshagabostader AB
Grums Hyresbostader AB
Hagforshem AB
Hammarébostider, AB
Karlstads Bostads AB

Torsby Bostader AB.
Arjéings Bostads AB.

Bords.
Maindal
Goteborg
Gotel
Gullspang
Goteborg
Géteborg
Gote
Herrljunga
Karlsborg
Kungilv
Lilla Edet
Uddevalla
Lysekil
Mariestad
Mark

Mellerud

Stenungsund
Stromst
Ulricehamn
Svenljunga
Tanum

Tidaholm
Tjom

Orebro lan
Askersundsbostider AB Askersund
De n AB gerfors
Hallsbergs Bostadsstiftelse Hallsberg
Hyresbostder i Karlskoga AB Karlskoga
Hallefors Bostads AB Hallefors
Kumla Bostader A Kumla
Laxéhem, AL L
¥ 1 AB Lekeberg
Lindesbergsbostider AB Lindesberg
Ljusnarsbergs Kommun Ljusnarsberg
Norabostider AB Nora
OrebroBostader AB Orebro
Vastmanlands lan
Arbogabostader AB Arboga
Bostads AB Mimer Vasteris
Fagersta kommun Fagersta
Hallstahem, AB Hallstahammar
Kungsbrs Fastighets AB Kungsdr
Kapings Bostads AB Kaping
Norberg kommun Norberg
Salabostider AB sala
" » "
Surahammarshus AB Surahammar
Dalamas lin
Barkehus AB ‘Smedjebacken
Gagnefsbostider AB Gagnef
Gamla Byn AB Avesta
Hedemorabostader, AB Hedemora
Kopparstaden AB Falun
Leksandsbostader AB Leksand
LudvikaHem AB Ludui
Malungshem AB Malung-Silen
Morastrand AB
Norra Dalarnas Fastighets AB Alvdalen
Orsabostider AB. rsa
Rattuiks Fastigheter AB Rattvik
Stora Tunabyggen, AB Borlange
Siterbostider AB Siter
Vansbrohem, Stf Vansbro
Gavleborgs lin
Alfta-Edsbyns Fastighets AB Ovanaker
Bostider, AB Bollnds
Sederhamn
Gavlegérdarna, AB Gavle
us Hofors
Hudiksvallsbostader, AB Hudiksvall
Ljusdalshem, AB Ljusdal
Nordanstigs Bostider AB Nordanstig
Kelbogirdar AB Ockelbo
Sandvikenhus AB Sandviken
Vastemorriands lan
Hamasandshus, AB Hamosand
Krambo Bostads AB Kramfors
Mitthem AB Sundsvall
Solatum Hus&Hem AB Solleftea
Timrébo, AB Timra
Ovikshem, AB Ornskaldsvik
Jamtiands In
Bergs Hyreshus AB Berg
Brécke kommur Brick
Harjegardar Fastighets AB Harjedalen
Krokomsbostider AB Krokom
Landstingsbostader i Jamtland AB Ostersund
Ragunda Komm Ragunda
Stromsunds Hyresbostader AB Stromsund
Arehus AB Are
Ostersundshem AB Ostersund

Vsterbottens

Bjurholms kommun
Bostaden i Ume3, AB
Dorote

Fastighets AB Umluspen
Lycksele Bostader AB
Malibostaden AB
Nordmalingshus AB
Norsjolagenheter AB
RobertsforsBostader
Skelleftebostider AB - Skebo
Sorselebo AB

Vilhelmina Bostader AB, VIBO
Vindelnbostader AB

Vannas Bostads

Aselehus, Stiftelsen

lorrbottens lan
Anidsjaurhem AB
d

Matarengihem, Stiftelsen

Pajalabostader AB

PiteBo, AB

TOP Bostads

Aivsbyns Fastigheter AB
rkalixbostader, Stf

Bjurholm
Umea

Dorotea
Storuman
Lycksele
Mali
Nordmaling

orsjo
Robertsfors
Skelleftea
Sorsele
Vilhelmina
Vindeln
Vannds
Asele

Anvidsjaur
Boden

Haparanda
Jokkmokk

Husbyn
Overkalix




Aret som gatt

I och med Virmdébostiders intride som medlem den 1 januari 2013 uppgick SABOs medlemsantal
vid utgdngen av 2013 till 294. Att bistd medlemsforetagen sd att de kan vara langsiktiga och konkur-
renskraftiga aktorer pd bostadsmarknaden dr SABOs verksamhetsidé. Detta gor vi genom att ge stéd
och service i det dagliga arbetet, till exempel genom att erbjuda branschanpassade utbildningar, konfe-
renser och nitverk. Under 2013 deltog nira 7 000 personer i nigon av vira cirka 350 olika aktiviteter.
Négra exempel 4r:

* Kongressen i Vixj6 (maj, 155 observatorer och 76 ombud)

o Arets energikick (Géteborg, november, 198 deltagare)

* Konferens for fortroendevalda (Stockholm, december, 124 deltagare)

* Nitverkstriff kring sociala frigor i boendet (Norrképing, september, 118 deltagare)

* Ledarskapsdagar (Stockholm, mars, 98 deltagare)

 Kommunikationsdagar (Orebro, maj, 90 deltagare)

* IT- & bredbandsdagar (Upplands Visby, april, 86 deltagare)

* Kombohus Plus, seminarium (Séderkdping, juni, 85 deltagare)

* Bodemokratidagar (Géteborg, augusti, 81 deltagare)

* Juridiska kurser (61 tillféllen, totalt 1 100 deltagare)

* Komponentredovisning (8 tillfillen under april-juni, totalt 291 deltagare)

I verksamhetsplanen for 2013 pekades ocksé tva stora utmaningar ut: Férutsittningar f6r Nyproduk-
tion och férnyelse av 60- och 70-talsbestinden. Bland de aktiviteter som genomforts under dret for att
mota dessa kan nimnas:

FORUTSATTNINGAR FOR NYPRODUKTION

*  Ijanuari invigdes det férsta Kombohuset i Iggesund i nirvaro av bostadsminister Stefan Attefall.
En vilbesokt konferens med studiebesdk holls ocksa i Halmstad i september, cirka 150 personer
deltog.

* 10 medlemsforetag har kontrakterat SABOs Kombohus under 2013. Med de 7 som kontraktera-
des under 2012 uppgar det totala antalet till 17.

*  Foratt sikerstilla att inga medlemsf6retag missar méjligheten att utnyttja avtalet, som giller till
utgdngen av 2014, inleddes under hosten en kampanj riktad till VDar och styrelseledaméter pa de
foretag som ej avropat Kombohus.

*  Ramavtal avseende Kombo Plus (5-8 vaningar) giller fr o m 1 april 2013. Intresset frin medlems-
foretaget 4r stort och under hdsten avropades tvé projekt.

FORNYELSE AV 60-&70-TALSBESTAND

*  Isamarbete med Goteborgs stad och FoU anordnades en konferens om badrum for dldre — reno-
vering och nytinkande med ett sjuttiotal deltagare.

*  Enkonferens om fornyelse av stadsdelscentrum, som ofta dr en stor och visentlig fraga for dessa
bostadsomradens attraktivitet, anordnades i Givle i april.

ENERGISPARKAMPANJ, PRISDIALOG OCH "NYTTAN MED ALLMANNYTTAN"
Allminnyttans energisparkampanj startade 2012 p4 initiativav SABOs medlemsforetag. Kampanjen
stdds av Hyresgistforeningen, Naturskyddsforeningen och Energimyndigheten och hade vid drets slut
142 anslutna féretag med totalt 540 000 ligenheter. Kampanjen har fokuserat pé olika delomraden;
vatten, belysning, tvittstugor och fran och frin och med oktober kom turen till virme. Kampanjen
fortgir med aktiviteter under 2014.

Under 2012 utvecklades Prisdialogen — ett partsgemensamt system f6r provning av prisindringar pd
farrvirme. Vid utgdngen av 2013 hade 9 energiféretag med tillsammans 400 000 hushill som kunder
antagits som medlemmar.

Under éret har ocksa projektet "Nyttan med allminnyttan” paborjats. Projektet genomfors i sam-
arbete med Malmé Hogskola och ett stort antal medlemsforetag. Syftet dr att beskriva hur de allmin-
nyttiga bostadsféretagen arbetar med samhillsnyttiga insatser och att ta fram metoder for att bedéma,
berikna och f6lja upp virdet av sociala projekt och investeringar.



Invigning av SABOs férsta Kombohus i Iggesund
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LOBBYARBETE OCH OPINIONSBILDNING

SABO arbetar for att skapa goda forutsiteningar for medlemsforetagen. Det gor vi genom att delta i
den bostadspolitiska debatten, svara pa remisser och synas i media. Vi arbetar aktivt med omvirldsbe-
vakning, branschsamarbeten, opinionsbildning och lobbyarbete pa bide europeisk och nationell niva.

2013 stirkee vi arbetet for bittre forutsittningar f6r nyproduktion med bland annat konferenser,
aktiviteter under Almedalsveckan och utspel i media. Att Sveriges héga byggpriser himmar nyproduk-
tionen ir numera ett faktum som politiker och opinionsbildare utgar frdn i det allminna samtalet.

Vi arbetade dven fér att EUs Energieffektiviseringsdirektiv ska implementeras i Sverige pa bista sitt.
Ett tidigt férslag om krav pa individuell mitning och debitering av virme riskerade att 6ka energian-
vindningen i vira bostdder. Under &ret triffade vi manga beslutsfattare och med stod i en egen rapport,
pa en hearing samt via media fick vi till stdnd en dndring.

Ytterligare en frga som vi arbetade med var EU-kommissionens forslag till fsrordning om utbygg-
nad av fibernit. Vi hade flera méten med EU-parlamentariker, tjinstemin pd Kommissionen och
niringsdepartementet. Dir och i debattartiklar foreslog vi ett undantag for 8ppna nit, vilket majorite-
ten i EU-parlamentets utskott sedan stillde sig bakom.

Nir SABO pekar pa problem utgér vi alltid frén vil underbyggda fakta och medlemsféretagens
erfarenheter. For oss dr det ocksd viktigt att bidra med konkreta forslag. Under éret lyfte vi dirfor
bland annat fram SABOs Kombohus och Kombohus Plus, méjligheterna att anvinda EU-medel ill
energieffektiviseringar samt 16sningar pa hur kommuner pa svaga marknader kan ta ansvar for bostads-
forsorjningen.

MILJO
SABO ir miljédiplomerade, vilket innebir att vi arbetar efter ett miljsledningssystem som bygger pé grund-
elementen i ISO 14001 och uppfyller kraven i den nationella miljledningsstandarden Svensk Miljébas.

Storst mojlighet att pdverka miljon i ett stdrre perspektiv har SABO indirekt, genom de insatser vi
gor for att oka kunskapen och pé olika sitt stimulera energieffektiv och miljdanpassad forvaltning och
byggande hos vara medlemsforetag.

Exempel pa sadana insatser 4r den energisparkampanj som beskrivs ovan. SABO har ocksa Skéneinitia-
tivet, vért eget "Kyotoprotokoll”, dir medlemsf6retag atar sig att minska sin energiférbrukning med 20%
fram till 2016. 2013 inrdttades ocksd SABOs héllbarhetspris, som kommer att delas ut vartannat ar.

SABO péverkar dven miljon direkt genom innehallet i de tjinster och produkter vi nyttjar och
tillhandahaller. Vidare paverkar virt eget beteende miljén, till exempel hur vi reser i tjinsten, hur vi gor
véra inkdp, hur vi utnyttjar véra lokaler och hur vi hanterar vart avfall.

Samtliga 48 medarbetare i koncernen har genomgatt grundliggande miljoutbildning och varje ar tas
ett handlingsprogram fram, med dtgirder inom omridena utbildning, kommunikation, inkép, energi,
transporter och avfall.

En miljégrupp med uppgift att driva miljéarbetet framét har ocksa bildats. Exempel pé dtgirder i vir
verksamhet som har direkt miljopaverkan ir forbiterad killsortering, rorelsestyrd belysning pa toalet-
ter och forhyrning av cykelgarage for att underlitta f6r medarbetare att cykla till jobbet.

Vi méter arligen vad medlemmarna tycker om vart arbete: N OJ DA MEDLEMMAR
s . ,
Hur ndjd ar du totalt sett med medlemskapet i SABO? 12013 4rs medlemsenkit blev medlems-
) foretagens betyg, NOI, pd SABOs verksamhet
74 75, vilket dr lika med det mal som sattes upp i
0 74 verksamhetsplanen for ret och en 6kning med
B 72,5 en enhet frin 2012. Den medarbetarenkit som
7 68 gjordes resulterade i betyget, NMI, 82, samma
ofF héga nivé som féregiende ar, men en enhet ligre
in det uppsatta malet.
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Utgivet 2013

BOIT 2.0

— INFRASTRUKTUR, TJANSTER & SERVICE | MORGONDAGENS BOSTADER

Under drygt tvé &r har 14 allménnyttiga bostadsforetag tillsammans med SABO och med stod fran
Hjilpmedelsinstitutet (HI) arbetat tillsammans i BoIT-projektet. Projektet har inriktats p4 att organi-
sera och utveckla it och bredband sa att tekniken dven i fortsittningen ska vara attraktivt och anvind-
bart for nya gjdnster inom forvaltning och boende.

TILLATET STATSSTOD PA SVAGA BOSTADSMARKNADER

EUF-fordraget innehéller sirskilda regler om statsstod for ekonomiska tjdnster av allmint intresse.
Bestimmelserna gor det mojligt att med offentliga medel ersitta hyresvirdar — allménnyttiga savil som
privata — for vissa angeldgna dtaganden pa bostadsmarknaden, utan att det innebir otillatet statsstdd.

I denna rapport beskrivs och forklaras regelverket. Vi presenterar ocksa idéer om hur kommuner pa
svaga bostadsmarknader kan anviinda reglerna som ett led i att ta sitt bostadsforsdrjningsansvar.

MARKNADSMASSIGT AVKASTNINGSKRAV PA ALLMANNYTTIGA KOMMUNALA
BOSTADSAKTIEBOLAG

En ny lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag tridde i kraft ar 2011. Bolagen ska arbeta
i allminnyttigt syfte och samtidigt bedriva verksamheten enligt affdrsmissiga principer. I denna hand-
ledning beskrivs gillande regelverk och den stegvisa processen med att ta fram, faststilla och félja upp
ett marknadsmissigt avkastningskrav som ir bdde robust och langsiktigt.

KOMPONENTREDOVISNING AV FASTIGHETER

Kravet pa komponentredovisning regleras i Bokféringsnimndens allminna rid BENAR 2012:1 med
tillhrande vigledning ”Arsredovisning och koncernredovisning”, det si kallade K3-regelverket. Enligt
Bokf$ringsnimnden ér fastigheter sidana tillgingar som limpar sig for komponentindelning. Kom-
ponentmetoden innebir siledes en dindring av virderingsprinciper och sittet att redovisa tillgingar.
Eftersom det finns en stor efterfrigan p vigledande exempel och resonemang tog SABO fram denna

vigledning.

ENERGIEFFEKTIVISERING - JA, INEFFEKTIVA MATNINGAR - NEJ

I den hir rapporten berittar vi om hur IMD av virme fungerar i praktiken och vilka konsekvenser det
medfor. Vidare foreslas hur EU-direktivet om energieffektivisering kan implementeras i svensk lagstift-
ning utan att det fir negativa konsekvenser och hur energi kan sparas p4 ett sitt som ir bide bittre och
billigare &n IMD av vdrme.

EKONOMISK STATISTIK 2012

Rapporten ir en sammanstillning av ekonomiska uppgifter for SABOs medlemsforetag och innehaller
nyckeltal pa alltifran drift- och underhéllskostnader till soliditet och rintetickningsgrader.

SABO-BOKEN 2013/14

SABO-boken 4r en komplett adresslista till SABOs ca 300 medlemsforetag spridda éver hela landet,
fran Trelleborg i sdder till Kiruna i norr. I boken finns fdrutom namn och adresser, virdefull statistik
over forvaltade ligenheter, lokaler, antal anstillda m m.

NYCKELTAL FOR LAGENHETSREPARATIONER 2013

Denna trycksak ir ett hjdlpmedel for att bedoma kostnaden for att reparera skador som uppticks i
samband med en avflyttningsbesiktning. Nyckeltalen omfattar material och arbetskostnad f6r négra av
de vanligaste reparationerna.
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VIsion och
langsiktiga mal

VISION
SABO ir den naturliga foretridaren, samarbetspartnern, kunskapskillan och métesplatsen for Sveriges
allminnyttiga kommunala bostadsféretag.

VERKSAMHETSIDE

SABO bistdr sina medlemmar s3 att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktdrer pa bostads-
marknaden. P4 sa siitt bidrar vi gemensamt till en héllbar utveckling; ekonomiskt, miljomissigt och
socialt.

OVERGRIPANDE MAL

SABO ska vara en professionell, stark och medlemsorienterad bransch- och intresseorganisation.

LANGSIKTIGA MAL
Branschorganisationen SABO ska ge stdd och service till medlemmarna i det dagliga arbetet genom
att erbjuda radgivning, konsultstdd, utbildningar, nitverk och information.

Intresseorganisationen SABO ska verka for att ge sina medlemmar goda arbetsférutsittningar genom
nationell och internationell omvirldsbevakning, opinionsbildning och branschsamarbeten.




Organisation och
medarbetare

ORGANISATION

SABO-koncernen bestir av moderféreningen Sveriges Allminnyttiga Bostider, SABO, servicebolaget
SABO AB och SABO Férlags AB, som ir dotterbolag till SABO AB. Organisationen ir formad som
en linjeorganisation med en VD-stab och fem enheter som har fokus pa medlemsforetagens verk-
samhet och en som ansvarar for SABOs egen administration. Varje enhet har personal-, budget- och
innehallsansvar for det egna omradet vad giller intressebevakning, radgivning, utbildning, utveckling,
konsulttjanster med mera. Enheterna ir:

= Boende och Juridik
Enheten sitter fokus pé frigor som hyresgistinflytande, boendekoncept, kundaktiviteter,
kundmitningar, boendesociala frigor, trygghetsfrigor med mera. Till enheten hér dven
SABOs jurister. Chef Therese Berg,.

= Human Resources
Enhetens fokus ligger pé att sikra den framtida kompetensforsérjningen till medlemsforeta-
gen samt att erbjuda kompetensutveckling for foretagsledning och styrelser.
Chef Hanna Larsson.

u Fastighetsutveckling
Hir samlas expertresurser for drift, forvaltning och byggherrerollen. Miljé- och energifragor,
planfrigor, nyproduktion, underhéllsplanering, upphandlingar samt I'T- och bredbandsfra-
gor star pd agendan. Chef Petter Jurdell.

m Kommunikation och affirsutveckling
Hir ligger ansvar sdvil for SABOs externa som interna kommunikation samt en radgivande
roll i marknadsforings- och mediafrigor gentemot medlemsféretagen. Till enheten hér dven
genomforandeansvar for utbildningar, konferenser och event samt ansvar f6r SABOs verk-
samhetstutveckling och koordination av affidrsutveckling éver enhetsgrinserna.
Chef Nina Rédstrédm-Oldertz.

m Ekonomi och finans
Enhetens fokus ligger pé foretagens ekonomi. Hir finns expertresurser for hyresférhandling-
ar, redovisning, skatte- och momsfrigor, fastighetsekonomi och virderingar, finansieringsfra-
gor, statistik samt investeringsanalyser. Chef Sophia Mattsson-Linnala.

u Administration
Denna enhet ansvarar for ekonomisk redovisning och bokslut, 16ner, personalfrigor, lokalfra-
gor samt ansvar for interna IT-system, drift och support. Chef Thorbjérn Nilsen.

m VD-stab
Kurt Eliasson, VD. For utredningar och remisser svarar Jérgen Mark-Nielsen. Ansvarig for
internationella fragor 4r Johanna Ode. VD-assistent dr Gunilla Wikman.
Pressansvarig dr Charlotta Lundstrom.

SABO Forlags AB har som huvudsaklig verksamhet att ge ut tidningen Bofast.
VD ir Christian Lacotte.



MEDARBETARE

I medeltal hade koncernen 48 (50) anstillda 2013. Av dessa var 29 kvinnor och 19 min. VD for
SABO och SABO AB liksom VD f6r SABO Forlags AB dr min, men fyra av sex enhetschefer i SABO
AB ir kvinnor.

Sjukfranvaron uppgick under aret till 1,1 procent, en minskning med 0,2 procentenheter jamfort
med 2012. Inga ldngtidssjukskrivna. SABOs anstillda har tillging till foretagshilsovérd, regelbundna
likarundersokningar och fri likarvard. Vidare ger foretaget bidrag savil till individuella motionsaktivi-
teter som till foretagets friskvirdsforening.

l VD |
VD-stab
Administration '

Boende och Juridik Fastighetsutveckling Human Resources Ekonomi och finans Kom|:|_1un|kat|or_| e
Affarsutveckling




Utmaningar for
2014

SABOs verksamhetsplan for 2014 fokuserar pa de utmaningar vi ser som sarskilt viktiga f6r medlems-
foretagen under aret. De tvd utmaningar vi identifierat f6r 2014 har legat fast sedan 2010. Utmaning-
arna ir "Nyproduktion”, samt "Hillbar renovering och energieffektivisering”. Bigge utmaningarna
ska sdttas i ett lingsiktigt hallbart perspekeivs Ekonomiskt, Miljomassigt och Socialt.

UTMANING 1: NYPRODUKTION

Det ér bostadsbrist i ungefir hilften av Sveriges kommuner och i 75 % av kommunerna finns for fa
hyresritter. En allvarlig situation som i storstiderna kan hindra méjligheterna till tillviixt. Manga vill
bygga nytt men vad som behéver byggas skiljer sig 4t mellan olika marknader. De senaste aren har
forutsittningarna for nyproduktion forsimrats avsevirt, t ex genom 6kade kostnader for entreprenad-
arbeten och byggmaterial.

SABO kommer att fortsitta ldgga stor vikt vid att férbatera medlemsféretagens forutsittningar
for nyproduktion. Detta gor vi frimst genom vart arbete med SABOs Kombohus, en satsning som
startade redan 2011 da SABO utmanade landets byggentreprenérer. Det har resulterat i att SABOs
medlemsféretag idag kan avropa ett mindre och ett storre nyckelfirdigt flerfamiljshus till priser som
ligger ca 25% under marknadspris. Ramavtalet for det mindre huset I6per ut sista december 2014
varfor vi kommer att intensifiera stodet till de av medlemsféretagen som har behov av att komma igang
att bygga just detta hus.

Vikt kommer ocks3 fortsittningsvis att liggas vid att synliggdra den hoga kostnadsnivin inom
byggbranschen. SABOs arbete med frigan har under 2013 fate vilfértjant uppmirksamhet och idag r
de héga byggkostnadernas negativa inverkan pé nyproduktion en vedertagen sanning: Samtidigt har
rosterna om att dagens hyressattningssystem ar det storsta hindret f6r nyproduktion ytterligare hojts
samtidigt som frigan om social housing i Sverige aktualiserats. SABO vill synliggora hur kostnadsef-
fektivt det svenska systemet ar idag jaimfort med losningar dir socialbostdder och marknadshyror gir
hand i hand. Under 2013 har vi dirfor detaljstuderat det tyska hyressittningssystemet. Under 2014
kommer vi att g& vidare och studera det finska systemet.

Den évergripande utmaningen inom nyproduktion handlar iven om att fortsitta arbeta for att nd
balanserade ekonomiska villkor mellan upplatelseformerna. SABO kommer ocksa att ligga vikt vid
lobbyarbete i syfte att forenkla regelverket for nyproduktion och utveckla samt forindra LOU.



UTMANING 2: HALLBAR RENOVERING OCH ENERGIEFFEKTIVISERING

En av de mest angeligna utmaningarna ir upprustningen av rekorddrens bostider. Husen byggdes un-
der perioden 1961-75 och inkluderar dirmed det som vi ofta kallar miljonprogrammet. I och med att
sa manga hus byggdes under sa kort tid sammanfaller deras upprustningsbehov under en kort tid vilket
skapar problem avseende finansiering. Upprustningen omfattar flera dimensioner; tekniska brister,
skirpta samhillskrav, bland annat pd minskad energianvindning, sociala faktorer samt anpassning till
nya behov och efterfrigan. Ett antal hus har redan rustats upp men en stor andel dterstar att dtgirda i
SABO-foretagens bestand.

Bostadsforetagens méjligheter att klara upprustningen och kraven pa energieffektivisering beror till
stor del pé bestandets kvalitet och sammansittning, foretagets ekonomi och pa vilken marknad foreta-
get befinner sig. De skilda forutsittningarna leder till att upprustningsitgirderna kommer att variera
stortoch ske med olika inriktning och till olika nivder. De flesta har ocksa svarigheter att klara kraven
pa samtidig energieffektivisering. Féretagens ekonomiska forutsittningar att rusta upp och energief-
fektivisera bostiderna frin rekordiren varierar helt enkelt starkt mellan bolagen, for flertalet dr de dock
inte sdrskilt goda.

SABO kommer att arbeta f6r att 6ka bolagens méjligheter att klara upprustningen och energief-
fektiviseringen till exempel genom att stotta foretagen i arbetet att sjilva vidta atgirder for att 6ka
sin kompetens, utveckla metoder och férfina de tekniker som finns. Detta gor vi bland annat inom
ramen for arbetet med SABO-féretagens Skéneinitiativ. Under 2012 startade ocksd SABO Allmin-
nyttans energisparkampanj som syftar till att involvera sdvil medlemsféretagen som deras hyresgister
i energieffektiviseringsarbetet. Bigge dessa aktiviteter fortgar under 2014. SABO kommer ocks3 att
fortsitta arbetet med att 6ka effektiviteten i sjilva renoveringsprocessen bland annat genom att erbjuda
mojligheter till kompetensutveckling och erfarenhetsutbyte. Men ocksa opinionsbilda f6r att undan-
roja hinder i olika regelverk vilka idag forsvérar eller fordyrar.

Det handlar ocksa om att fortsitta lobbyarbetet for att tydliggora de snedvridna skattemissiga vill-
koren och 4terskapa balanserade villkor mellan de olika upplatelseformerna. SABO kommer ocks att
fortsitta arbeta for att strukturfondsmedel som avsitts inom ramen f6r EU-samarbetet kan riktas mot
energieffektiviseringsomradet.

Att rustaupp héllbart innebir ocksé en social dimension. Viktigt i sammanhanget dr dérfor att
synliggora det samhillsansvar som allminnyttan har och tar. Detta gér vi under 2014 fraimst med hjilp
av det utvecklingsprojekt — Nyttan med allminnyttan - som vi genomfér i samarbete med Malmé
Hagskola och som pabérjades 2013. Projektet syftar till att synliggora sévil bredd som djup i det sam-
hillsansvar SABOs medlemsforetag tar same att bidra till atct modeller tas fram for att mita effekeerna
av samhillsansvar. I projektet ingér ett stort antal medlemsforetag, SKL samt Hyresgistforeningen.




FOrvaltnings-
berattelse

AGARFORHALLANDEN

SABO - Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag ir en intresseorganisation for allminnyttiga, huvud-
sakligen kommunigda bostadsforetag. Vid utgangen av 2013 hade SABO 294 (293) medlemsforetag
som tillsammans dger 730.000 ligenheter. Fastigheternas taxeringsvirden uppgir till 340 miljarder
kronor, omsittningen till 52 miljarder kronor per ar och antalet anstillda ir cirka 12.000.

VERKSAMHET
SABO har till uppgift att
* frimja nitverkande och erfarenhetsutbyte mellan medlemmarna
* erbjuda efterfrigad ridgivning, konsultstod och tvisteldsning
* erbjuda aktuell kompetensutveckling i form av branschutbildningar och konferenser
* stimulera angeldgen forskning och utveckling
¢ initiera och delta i branschsamarbeten
* opinionsbilda for en positiv utveckling f6r kommunala bostadsféretag och for hyresritten
* foretrida medlemmarna i fragor av gemensamt intresse
* bedriva nationell och internationell omvirldsbevakning
* verka for en gynnsam utveckling av regelverk som sitter villkor f6r medlemmarnas verksamhet
* sprida kunskap om medlemmarna, deras férutsittningar och verksamhet

Moderf6reningen dgnar sig huvudsakligen 4t intressebevakning, opinionsbildning och internationella
frigor. Vid drets slut hade moderforeningen fem anstillda.

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i det heldgda servicebolaget SABO AB, som 2013 i
medeltal hade 39 (39) anstillda. Verksamheten bestr till stor del av att anordna utbildningar och kon-
ferenser. Dessa ir vanligtvis dven 8ppna for andra in SABO:s medlemmar. Dirutdver erbjuds bland
annat rddgivning och konsultinsatser till medlemsféretagen.

SABO AB idger i sin tur samtliga aktier i SABO Férlags AB, som i medeltal hade 4 anstillda, och vars
huvudsakliga verksamhet bestar i att ge ut branschtidningen Bofast.

KONGRESS

SABO:s hégsta beslutande organ ir kongressen. I kongressen ingér 75 av medlemsforetagen kretsvis
valda ledaméter och styrelsens ordinarie ledaméter. Kongresser hélls normalt vartannat r och leda-
moterna utses for fyradriga mandatperioder som paborjas vid de kongresser som infaller nirmast efter
allminna val.

Mandatf6rdelningen sker genom att valresultat i kommunalvalen viigs samman med de avgifter
kommunens medlemsforetag betalar till SABO. Frin och med kongressen 20114r férdelning mellan
de politiska partierna foljande:

M22,C6,Fp5,Kd1,Mp 5,531,V 2,SD 2 samt opolitiska 1.

I maj 2013 holls kongress i Vixjé. Kongressen beslutade bland annat om en justering av foreningens
stadgar. Tre motioner behandlades.

Sedan kongressen 2011 ir f5ljande personer valda till styrelse och revisorer:



Styrelse - ordinarie ledamoter Revisorer - ordinarie

Leif Jakobsson (S), ordférande Malmoé Erland Nilsson (S) Osby

Carin Ramneskir (M), 1:e vice ordférande Lars Luttropp (M) Visteras
Uddevalla Jan Palmgqpvist, auktoriserad revisor ~ Stockholm

Fredrik Fernqvist (MP) 2:e vice ordférande

Malmo Revisorer - suppleanter
Bo Brinnstrom (FP) Avesta Lilian Persson (S) Nyképing
Susanna Haby (M) Géteborg Cecilia Forss (M) Uppsala
Anders Johansson (S) Sigtuna Henrik Nilsson, auktoriserad revisor Stockholm
Maj Karlsson (S) Motala
Hans Klintbom (C) Visby
Peter Kockum (M) Sigtuna
Elin Rydberg (S) Jonkoping
Endrick Schubert (S), Goteborg
Styrelse - suppleanter
Asa Johansson (S) Hagfors
Marie Lindén (V) Géteborg
Leif Lundgren (M) Umed
Thomas Martinsson (MP) Géteborg
Ake Nilsson (KD) Hultsfred
Gunnar Ordell (M) Karlstad
Mikael Astrom (S) Pited

Styrelsen har under 2013 haft 6 sammantriden.

EKONOMISKT RESULTAT
Koncernens omsittning uppgick till 93,8 (95,6) mkr, resultat efter finansnetto till 2,3 (1,8) mkr och
resultat efter skatt till 1,7 (1,5) mkr.

Moderforeningens omsittning uppgick till 11,1 (11,0) mkr, resultat efter finansnetto till -0,1 (0,6)
mkr och resultat efter bokslutsdispositioner och skatt -0,2 (0,6) mkr.

UTSIKTER FOR 2014
Nivdn pa medlems- och serviceavgifter hojs inte 2014.

2014 halls ingen kongress, vilket innebir 1,5 mkr ligre kostnader jaimfort med 2013. Ovriga kostna-
der beriknas i stora drag 6ka i paritet med den allminna kostnadsutvecklingen.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till kongressens férfogande star foljande vinstmedel:

Ingdende balanserade vinstmedel ~ 12 532 142 kr
Arets resultat -157 442 kr
Summa 12 374700 kr

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sd att i ny rikning verfors
12374700 kr.

Koncernens fria egna kapital enligt koncernbalansrikningen uppgar till 50 972 tkr.

Inga avsittningar till bundna reserver har foreslagits.

Betriffande freningens och koncernens redovisade resultat for rikenskapsaret och stillningen 2013
12 31, hinvisas till nedanstdende resultat och balansrikningar samt till dessa hérande noter.







SABO

Koncernresultatrakning

tkr 2013 2012

Rorelsens intakter
Nettoomsattning Not 1 93 835 95 624

Rérelsens kostnader

Externa kostnader Not 2 -42 532 -45 536
Personalkostnader Not 3 -48 785 -48 468
Avskrivning inventarier Not 4 -1 329 -1 342

-92 646 -95 346
Rorelseresultat 1189 278

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintakter och utdelning fonder 1190 1617
| Rantekostnader -40 -68
|
! Resultat efter finansiella poster 2339 1827
|

Skatt pa arets resultat Not 5 -630 -349

ARETS RESULTAT 1709 1478
|
\
\
\
|
|
:
|
\
\




SABO

Koncernbalansrakning

TILLGANGAR tkr 2013-12-31 2012-12-31

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier Not 4 2959 3809
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 6 718 718

Andelar i fonder Not 7 4 086 4 086

Obligation Not 8 29308 15 156

Uppskjuten skattefordran 44 0
Summa anliggningstillgangar 37 115 23769

Omsittningstillgangar
Varulager mm

Varulager 268 172
Fordringar
Kundfordringar 8270 8 400
Skattefordran 1756 2398
Ovriga fordringar Not 9 229 782
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 3145 3060
13 400 14 640
Likvida medel 37415 42 608
Summa omséttningstillgdngar 51 083 57 420

SUMMA TILLGANGAR 88 198 81 189




SABO

Koncernbalansrakning

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER tkr 2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital Not 11
Bundet eget kapital
Tillskjutet kapital 14 000 14 000
Bundna reserver 0 0
Summa bundet eget kapital 14 000 14 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 49 263 47 785
Arets resultat 1709 1478
Summa fritt eget kapital 50 972 49 263
Summa eget kapital 64 972 63 263

Avséttningar

Pensionsataganden 200 419
Uppskjuten skatteskuld 241 0
441 419

Langfristiga skulder
Skuld till Stiftelsen PLUS Not 12 2701 2719

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 5492 4603

Upplupna kostnader

och forutbetalda intékter Not 13 14 061 9484

Ovriga skulder 532 701
Summa kortfristiga skulder 20 085 14 788
Summa avsattningar och skulder 23 227 17 926
SUMMA EGET KAPITAL AVSATTNINGAR OCH SKULDER 88 198 81 189
Stallda sékerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelse 538 499




SABO

Koncernens

kassaflddesanalys

tkr 2013 2012
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2339 1827
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet mm Not a 1337 1342
3676 3169
Betald skatt 191 344
Forandringar av rorelsekapital
Foréndring av varulager -96 117
Foréndring av fordringar 598 -2 138
Foréandring av skulder 5297 2871
5799 850
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 9 666 4 363
Investeringsverksamheten
Foréandring av andelar i fonder 0 -63
Forvarv av obligation -14 152 -15 156
Forfall av obligation 143 0
Forvary av materiella anlaggningstillgangar -613 -345
Kassafléde fran investeringsverksamheten -14 622 -15 564
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -18 49
Infriande av pensionsatagande -219 -260
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -237 -211
ARETS KASSAFLODE -5193 -11 412
Likvida medel vid arets borjan 42 608 54 020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 37 415 42 608
Not a
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1329 1342
Utrangering av inventarier 8 0
Summa 1337 1342



SABO

Modertdreningens
resultatrakning

tkr 2013 2012

Rorelsens intakter
Nettoomsattning Not 1 11117 11037

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader Not 2 -3691 -2 866
Personalkostnader Not 3 -7 636 -7 608

-11 327 -10 474
Rorelseresultat -210 563

Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintakter och avkastning fonder 65 79

Resultat efter finansiella poster Not 15 -145 642

Bokslutsdispositioner

Avséttning till periodiseringsfond -7 0
Resultat efter bokslutsdispositionerr -152 642
Skatt pa arets resultat Not 5 -5 -30

ARETS RESULTAT -157 612




SABO

Modertdreningens
balansrakning

TILLGANGAR tkr 2013-12-31 2012-12-31
Anldggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag Not 15 25400 25400
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 6 58 58
Summa anliggningstillgangar 25 458 25 458
Omséttningstillgangar
Fordringar
Fordran pa koncernbolag 258 232
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 11
Skattefordran 284 289
553 532
Likvida medel 2370 2622
Summa omsattningstillgangar 2923 3154
SUMMA TILLGANGAR 28 381 28 612



SABO

Modertdreningens
balansrakning

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER tkr 2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital Not 16
Bundet eget kapital

Bundna reserver 14 000 14 000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 12 532 11920

Arets resultat -157 612
Summa fritt eget kapital 12 375 12 532
Summa eget kapital 26 375 26 532

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 7 0

Kortfristiga skulder

Skuld till koncernféretag 0 115

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter Not 13 1502 1457

Ovriga skulder 497 507
Summa kortfristiga skulder 1999 2 080
Summa skulder 2 006 2 080
SUMMA EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER 28 381 28 612
Stéllda sékerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelse 87 82




SABO
Noter

MED REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad.

Varderingsprinciper

Fordringar och skulder

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell bedém-
ning berdknas inflyta. Fordringar och skulder i utlandsk valuta
vérderas till balansdagens kurs. Ovriga tillgangar och skulder &r
varderade till anskaffningsvarden.

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar gors pa 5 ar.

Vérdering av finansiella tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffnings-
varde. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Vérdering av lager

Lager av trycksaker har varderats till anskaffningskostnad med
féljande undantag: Poster som fanns vid arets ingang och vars
forsaljning under aret understiger 10 procent av inventerat
antal har varderats till 0. Poster vars forséljning uppgatt till 10-
50 procent av inventerat antal har varderats till 50 procent av
anskaffningskostnaden.

Andrad inkomstskattesats

Som konsekvens av att inkomstskattesatsen fran och med
inkomstaret 2014 sanktes fran 26,3 procent till 22 procent har
koncernens jamforelsesiffror for 2012 raknats om.

Avséattningar
Pensionsataganden tas upp som avsattning, inklusive beradknad
I6neskatt.

Intdkter och kostnader
Medlems- och serviceavgifter intéktsfors i den period som
fakturan avser.

Ovriga intakter bokférs nar risker och méjligheter dvergar till
kdparen.

Skatt

Foretaget tillampar Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR
2001:1 Inkomstskatter. Total skatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital var-
vid tillhérande skatteffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt
(tidigare kallad Betald skatt ) &r skatt som skall betalas eller
erhéllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas
genom att underskottsavdrag och temporara skillnader mellan
redovisade och skatteméassiga varden pa tillgangar och skulder
pa balansdagen multipliceras med relevant skattesats.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationell leasing. Ope-
rationell leasing innebar att leasingavgiften kostnadsfors éver
|6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig
at fran vad som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen &r upprattad enligt Redovisningsra-
dets rekommendation RR 1:00 Dotterforetag ar foretag i vilka
moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 procent
av rostetalet eller pa annat satt har ett bestdmmande inflytande
over den driftmassiga och finansiella styrningen. Dotterféretag
redovisas i normalfallet enligt férvarvsmetoden. Forvarvs-
metoden innebar att ett férvarv av dotterforetag betraktas som
en transaktion varigenom moderfoéretaget indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgangar och évertar dess skulder. Fran och
med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen

det forvarvade foretagets intakter och kostnader, identifierbara
tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill
eller negativ goodwill.



Annall Brabl
Ghrinte nabos Sdei

Gardstensbostader tog emot SABOs Hallbarhetspris
vid kongressen i Vaxjo



Notanteckningar

Not 1  Nettoomsattning

Not 4 Inventarier

Koncernen Moderfoéreningen Koncernen

2013 2012 2013 2012 2013 2012

Medlemsavgifter 7416 7410 7416 7410 Ingdende anskaffningsvarde10 331 10318

Serviceavgifter 49 698 49 589 0 0 Inkop 613 345

Utbildning och konferens 20 392 18 693 0 0 Forsaljning/utrangering -322 -332

Konsultuppdrag 3419 2839 3701 3627 Utgdende ackumulerat

Ovriga intakter 12910 17 093 0 0 anskaffningsvérde 10 622 10331
Summa 93835 95624 11117 11 037

Ingdende avskrivningar -6 522 -5511

Forsaininguangering. 188 332

Koncernen Arets avskrivningar -1 329 -1343

2013 2012 Utgdende ackumulerade

Revisionsuppdraget 169 53 avskrivningar -7 663 -6 522
Skatteradgivning 0 33

Summa 169 86 Planenligt restvarde 2 959 3 809

Not 3 Personal

Koncernen Moderfoéreningen Koncernen Moderféreningen
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Loner, ersattningar och Skatt pa koncernbidrag 25 99 0 -30
sociala kostnader Arets skattekostnad -457 0 5 0
Loner och erséttningar 30 796 30483 5016 5146 Uppskjuten skatt -198 _A48 0 0
Sociala kostnader 16 500 16 327 3085 3004 Summa -630 -349 .5 .30
varav pensionskostnader (5 560) (5367) (1 140) (1123)
summa 4729 46810 8101 8150
Koncernen Moderféreningen
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Varav till styrelse och VD SABO Férsikrings AB
Styrelsen 674 679 674 679 (516401-8441)
VD 2714 2 596 1816 1724 med sate i Stockholm
Pensionskostnader 881 796 568 532

For VD i SABO géller en 6msesidig uppsagningstid om 6 méanader. Vid
uppséagning fran SABOs sida utgar avgangsvederlag p& 24 manadsloner.
Andra inkomster skall avraknas fran avgangsvederlaget som heller ej
kan utga efter fyllda 65 ar. VD i SABO ager ratt och ar skyldig att avga
med pension fr o m den manad han fyller 65 ar. Individuell tjanste-
pensionsforsakring utgar med en arlig premiebestamd pensionsfor-

mén p& 30% av under aret utgdende pensionsgrundande I6n.

VD i SABO é&r aven VD i SABO AB.
For VD i SABO Forlags AB galler en uppsagningstid pd 9 manader fran

bolagets sida och 3 ménader vid uppsagning pa egen begaran. Avgangs-
vederlag utgar ej. Pension utgar enligt ITP-planen.

Koncernen Moderféreningen
2013 2012 2013 2012

Medelantal anstéllda
Kvinnor 29 32 3 4
Man 19 18 2 2

Summa 48 50 5 6

660 aktier (10,1%)

a nom 1 000 kronor 660 660 0 0
Svensk Byggtjanst

(556033-9938)

med séte i Stockholm

900 aktier (2,1%)

4 nom 200 kronor 18 18 18 18

Husbyggnadsvaror HBV
forening upa (702000-922)
med séate i Stockholm, 4 andelar

a nom 10 000 kronor 40 40 40 40
Summa 718 718 58 58
Not 7 Andelar i fonder
Koncernen
2013 2012
Bokfort varde 4 086 4086
Marknadsvarde 4 357 4 337



Not 8 Obligation

Koncernen

2013 2012
Kommuninvest 2015-08-12
Nominellt varde 15 000 15 000
Nominell ranta 2,75% 2,75%
Anskaffningsvarde 15156 15200
Justering av overvérde -60 -44
Bokfort véarde 15 096 15 156
MKB 2015-01-28
Nominellt varde 14 000
Nominell réanta 3,70%
Anskaffningsvarde 14 593
Justering av overvérde -381
Bokfort véarde 14 212
Totalt 29 308 15 156

Not 9  Ovriga fordringar

Koncernen
2013 2012
Mervardeskatt 229 780
Ovrigt 0 2
Summa 229 782

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen
2013 2012
Forutbetalda hyror 1448 1396
Ovriga interimsfordringar 1697 1664
Summa 3145 3060

Not 11 Eget kapital koncernen

Tillskjutet Fria Arets

kapital reserver resultat

Ingdende eget kapital 14 000 47 785 1478
Omforing foregdende

ars resultat 1478 -1478

Arets resultat 1709

Utgédende kapital 14 000 49 263 1709

Not 12 Langfristiga skulder

Av skulden bedéms 2 701 tkr forfalla senare an 5 ar efter balansdagen.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderféreningen

2013 2012 2013 2012

Upplupna I6nekostnader 2769 2591 806 743
Upplupna sociala avgifter 3 109 3061 253 233
Ovriga upplupna kostnader 8 183 3832 443 481
Summa 14 061 9484 1502 1457

Not 14 Inkdp och forséljning fran koncernbolag

SABOs inkdp fran andra koncernbolag uppgar till 2 284 tkr (1 877 tkr).
Forsaljning till andra koncernbolag uppgar till 3 701 tkr (3 627 tkr)

Not 15 Andelar i koncernforetag

Moderféreningen

2013 2012

Ingdende balans 25 400 25 400
Utgaende balans 25400 25400
Direkt agt Eget Arets  Kapital- Bokfort
kapital resultat andel varde

SABO AB

(556439-7361) med séte

i Stockholm 5000 aktier

(100%) a nom 100 kronor 60 941 1530 100% 25400

Indirekt agt
SABO Forlags AB

(556225-3145) med sate
i Stockholm 1 000 aktier

(100%) a nom 100 kronor 5 051 -82 100% 2 850
Fritt eget

kapital

Ingdende balans 12532
Arets resultat -157
Utgéende kapital 12 375
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Kurt Eliasson blev i egenskap av president i
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GdW-Verbandstag 22.11.2013 Berlin
Deligiertenversammlung Tagesardnung

TOP1 _ Erbffinung und BegriiBung durch den Vossitzenden des Verband

TOP3  Protokoll Gber den GdW-Verbandstag am 15.11.2012 in Berlin

TOP4  Bericht des Vorstandes 2012

TOPS  Bericht des Verbandsrates 2012

TOFE Jahresabschiuss 2012, Wirtschaftsplan 2014 und Beitriige 2014

TOP&.1 Bericht des Verbandsrates iber die Priifung des lahresabschluss
dunch den Vorsitrenden des Finanz- und Prifungsausschusses

TOP 62 Beschiuss Giber den Jahremabschlugs 2012 und die Verwendung «

TOP 63 Kenntnisnahme des Wirtschaftsplanes 2014

TOP 64 Festsatzung der im Jahr 2014 zur Erhebung kommenden Beitri
am 11.11.2010 beschlossanen Beitragsordnung

TOP7 Entlastungen

TOP7.1 Entastung des Prisidenten und der ehrenamalichen Mitghiedes

TOP7.2 Entlastung der Mitglieder des Vierbandsrates

TOPE  Bericht iiber die Entwicklung des EBZ und der EBZ Business-Sch

TOPS  Bericht ilber die Entwicklung der DESWOS



Stockholm den 21 februari 2014
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4 Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 21 februari 2014

21 februari 2014




REVISIONSBERATTELSE

Till kongressen i Sveriges Allméinnyttiga Bostadsforetag SABO

Organisationsnummer 802000-1189

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Sveriges Allménnyttiga

Bostadsforetag SABO for rikenskapsaret 2013-01-01 - 2013-
12-31. Foreningens arsredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pé sidorna 20-35.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en réttvisande bild enligt rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
bedomer dr nédvéndig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisning pa grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i1 Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppnd rimlig sdkerhet att drsredovisningen och
koncernredovisning inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn véljer
vilka &tgérder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisning, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen
uppréttar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge
en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som
ar andamalsenliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamaélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
Overgripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisning.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ér tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisning uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rittvisande bild av féreningens och koncernens finansiella

stéllning per den 31 december 2013 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Aukoriseradrevisor

Vi tillstyrker dérfor att kongressen faststiller resultatrikningen
och balansrékningen for foreningen och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisning har vi d&ven utfort en revision av forslaget
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning for
Sveriges Allméannyttiga Bostadsforetag SABO for

rakenskapsaret 2013-01-01 - 2013-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det é&r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
och verkstillande direktdren som har ansvaret for
forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover
var revision av arsredovisningen och koncernredovisning
granskat vésentliga beslut, atgérder och forhéllanden i
foreningen for att kunna beddma om négon styrelseledamot
eller verkstéllande direktdren &r erséttningsskyldig mot
foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren pa annat sitt har handlat i strid
med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att kongressen disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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