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Den Goda Brf Resan: Del 1 
Vad är då Den Goda Brf Resan? 

OBS! Denna modell bygger på ett företag. En anpassning av denna modell till en Brf är 

under konstruktion 

Den Goda Brf Resan bygger bland annat på kundresan, nya tjänstelogiken & tjänstefiering 
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Bostadsrättsföreningens Vision 
Därför bör varje bostadsrättsförening ha en egen vision 

En av de viktigaste uppgifterna för ledningen (styrelsen) i en organisation (föreningen) är att skapa en 
gemensam vision för hela organisationen. Visionen ger organisationen dess mening och dess färdriktning. 
Har man ingen utstakad färdriktning, så blir det lätt att man famlar i mörkret och hamnar i situationer där 
man hela tiden får åtgärda olika saker efter att de inträffat. Vet man vart man ska, kan man på ett mycket 
bättre sätt parera för dessa händelser genom ett förebyggande arbete. I stället för att bli ett offer för 
omständigheterna, så blir man så att säga herre över situationen och minimerar risken för akuta och 
kostsamma åtgärder. 
 
Saknar en organisation en vision är det nästan omöjligt att styra verksamheten. 

Visionen ska vara enkel och tydlig. Den ska beskriva ett drömtillstånd om hur 

föreningens verksamhet ska se ut om ca 5-10 år. 
 

En vision bör innehålla dessa moment med ca 1-2 meningar beskrivande text: 

 Den bör vara vitaliserande, attraktiv, realistisk och trovärdig. 
 Den anger tydligt verksamhetens avsikter och långsiktiga inriktning 
 Den inspirerar till delaktighet från medlemmarna 
 Den är välformulerad och lätt för medlemmarna att förstå och ta till sig 
 Den är ambitiös och uppmuntrar till ständiga förbättringar 
 Den är uthållig och stabil över tiden 
 

Visionen kan förtydligas genom att fokusera på ett visst område som t ex: 
 Ha den attraktivaste fastigheten (byggnad och markområde) 
 Ha de lägsta årsavgifterna och högsta lägenhetspriserna 
 Ha den högsta tekniska standarden 
 Ha den mest medlemsorienterade förvaltningen 
 Ha de attraktivaste lägenheterna i området 
 Ha en viss målgrupp som medlemmar 
 Ha en hög nivå på trygghets- och säkerhetslösningar 
 Ha de mest engagerade medlemmarna 
 
Brf X skall vara en framsynt bostadsrättsförening som leder medlemmarna dit de vill. Vi skall vara en 
förening som är ett föredöme för andra föreningar genom att sätta en ny standardnivå för denna 
verksamhet inför framtiden. Vi skall kontinuerligt analysera marknaden och hur vi kan förbättra 
boendekvaliteten, ekonomin och informationen för våra medlemmar.  
 
Vi i Brf X avser att inom 5 år av våra medlemmar och marknaden uppfattas vara den mest attraktiva 
bostadsrättsföreningen i staden. Med en kvalitetsstämpel som har skapats genom ständig kvalitets- och 
kompetensutveckling hos våra medlemmar och våra leverantörer. Vi skall inte bara lösa de akuta problem 
som uppstår utan se till att förebygga att olika problem uppkommer. Vi ska också sträva efter att 
kontinuerligt förbättra och utveckla vår verksamhet efter de förändringar som sker i vår omvärld.  
 
Visionen bör sedan stödjas av en mer beskrivande verksamhetsidé. 
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Dina egna kommentarer eller förslag på föreningens vision: 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
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……………………………………………………………………………………………………………... 

Bostadsrättsföreningens verksamhetsidé 
Därför bör varje bostadsrättsförening ha en egen verksamhetsidé 

Affärsidén är grunden för en verksamhet, den kan också vara skapad i efterhand, i de fall visionen är den 
mer tongivande idén till verksamheten. En affärsidé skall alltid ha sin utgångspunkt i behovet hos den 
aktuella målgruppen. Affärsidén är en beskrivning av vad företaget skall tjäna pengar på, genom att 
förklara vilket kundbehov företaget avser att tillfredsställa. Den skall inte beskriva vad företaget gör. Den 
skall utmynna från den operativa verksamheten ”från golvet och upp” och inte beskriva den övergripande 
verksamheten utifrån en toppbeskrivning med blicken nedåt. En affärsidé är en uppfinning eller en 
upptäckt av ett kundbehov som inte finns eller tillgodoses i dagsläget på marknaden som man kan utveckla 
och tjäna pengar på. För att detta ska kunna realiseras krävs ofta en god marknadskännedom och allmänna 
affärsmässiga kunskaper samt en kreativ förmåga att se möjligheter där andra ser problem. 
 
Verksamhetsidén ska beskriva hur man avser att nå sin vision 
 
Att ett konsultföretag utvecklar sin affärsidé med att lägga till ordet kvalitet och tror att uppdragen skall 
rasa in, kan nog vara rena önskedrömmen, men saknar verklighetsförankring, då kunderna förväntar sig 
att kvalitet redan ingår i deras uppdrag. Man måste kunna vara mer urskillningsbar, gentemot sina 
konkurrenter. De större företagen har ibland helt intetsägande affärsidéer. Kan det bero på branschens 
ovilja till utveckling, avsaknad av dynamik hos ledning och ägare eller företagens rädsla för att misslyckas 
i att försöka att differentiera sig, gentemot sina konkurrenter? 
 
Affärsidén bör dessutom vara utformad med en ”intern” och en ”extern” beskrivning. Där den interna blir 
mer utförligt och detaljerat beskrivande och den externa lite mer kortfattad för att inte avslöja mer än 
nödvändigt för företagets konkurrenter. Bo Hagskog definierar en affärsidé i sin bok ”Antagligen har du 
fel affärsidé” som ”En affärsidé är svaret på ett behov hos marknaden, som marknaden är villig att betala 

tillräckligt mycket för att få löst”. 
 

Affärsidéns huvudfrågeställning är följande: Vad är det dom (kunderna) därute vill ha? De som lyckas att 
analysera kundernas verkliga behov och kan svara upp mot dessa behov har störst chans att få en 
framgångsrik och långlivad verksamhet. En affärsidé är en konsekvens av behovet hos marknaden 
(bostadsköpare) inte av behovet hos producenten (föreningen). Det är således inte vad vi Gör eller vad vi 
Kan som är i fokus här, utan det som kunden vill ha? 
 

Man kan också påstå att en affärsidé värd namnet rimligen ska bidra till att för kunden urskilja det egna 
företaget från alla andra företag inom den aktuella branschen. Man kan säga att en affärsidé består av två 
delar dels upptäckten av ett otillfredsställt behov och dels en uppfinning av en metod att svara på behovet. 
Utifrån affärsidén kan man sen, ofta ganska enkelt svara på frågan om företaget avser att leda utvecklingen 
eller att vara en i mängden av ”följa John” företag. Som dyker upp som två, trea eller tia efter 
entreprenörföretaget och försöka ta en del av kakan men inte mer, ej heller att försöka driva på 
branschutvecklingen. 
 

Verksamhetsidé: Fokuserar på verksamheten, en beskrivning av vilken typ av verksamhet företaget ska 
bedriva och hur detta arbete ska utföras. Affärsidé: Fokuserar på kunden, på vilket sätt företaget avser 
att tillfredsställa ett visst behov hos en utvald kundgrupp. Den ska ”lukta” framgång! 
 
 



[DOKUMENTTITEL] 

                                                                                   
 

INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION 
 

7 
COPYRIGHT FASTITIA 2024 ALL RIGHTS RESERVED 

 
Framgångens hemlighet är ofta, att inte släppa den målbild / vision som man satt upp, ur sikte. Utan att 
varje dag sträva efter att komma åtminstone ett litet steg närmare den uppsatta målbilden. Att vara uthållig 
och hålla fast vid sin passionerade övertygelse om en produkts kommande framgång, är ofta kvaliteter 
som kan visa sig viktigare över tiden, än att ha den mest ”rätta” affärsidén. 
 

Affärsidén bör vara ganska konkretiserad för att de som läser på ett enkelt sätt ska kunna göra sig en 
uppfattning om hur den ska tolkas, utvecklas och kommuniceras både internt som externt. Det är oftast 
den operativa personalen som har insikt och kunskap om hur marknaden förändras. Därför bör affärsidén 
i första hand vara utformad av denna del av företaget och först i andra hand komma från toppen, då dessa 
personer i väldigt liten omfattning har direktkontakter med kunder och marknaden. Genom att man har 
en så konkret och tydlig affärsidé som möjligt, kan man säga att den avgränsar verksamhetens omfattning.  
 

D.v.s vad företaget inte ska syssla med, i de fall man märker att företaget har tjänster eller annan 
verksamhet som inte kan utläsas ur affärsidén, så blir det lättare att avveckla denna del ur verksamheten. 
Det blir således enklare att fokusera företagets resurser på kärnverk-samheten (förvaltningen). En 
affärsidé ska således hjälpa alla anställda i företaget att se felen inom nuvarande verksamhet och 
organisation. Affärsidén skall vidare uppmuntra till att ständigt utveckla kunderbjudandet genom nya 
kompletterande tjänster och sätt att ta betalt. 
 

Mall för en verksamhetsidés utformning! 
 

Intern verksamhets/affärsidé ska besvara följande frågor. Kan vara mer beskrivande än den externa nedan. 
 

• Vad som ska utföras 
• Produktbeskrivning 
• Mot vilken målgrupp 
• Vilket är behovet som ska tillfredsställas 
• Hur ska det tillfredsställas 
• Beskrivning av vilka resurser som krävs för detta 
• Beskrivning av företagets vision 
• Önskvärd marknadsposition inom ett år 
• Lönsamhetsutveckling 

 

En bra utformad extern verksamhets/affärsidé skall i 2-4 meningar besvara följande frågor. 
 

1. För vem är vi till för (målgrupp) 
2. Vad ska vi göra (produkt och kundbehov) 
3. Hur löser vi detta (arbetsmetod) 
4. Hur skiljer vi oss från våra konkurrenter (differentiering och nyttor) 
5. Man kan även beskriva i vilket geografiskt område som avses 

 

Bostadsrättsföreningens konkurrensfördelar: Man kan tydliggöra olika fokus/konkurrensfördelar (se 
punkt 4 i affärsidén ovan) som t ex:  
 

• Bästa läget inom området eller stadsdelen 
• Hög kvalitet på förvaltningen 
• Låga årsavgifter  
• Höga försäljningspriser på lägenheter 
• Hög trygghets och säkerhetsfaktor 
• Stor social samvaro inom föreningen genom olika medlemsaktiviteter 
• Hög standard på fastighetens byggnad och markområde 
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Dina egna kommentarer eller förslag på föreningens verksamhetsidé: 
 

……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
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Bostadsrättsföreningens viktigaste mål 
Därför bör varje bostadsrättsförening formulera sina viktigaste mål för sin verksamhet 

I sin målbeskrivning redogör föreningen hur man ska förhålla sig till kvalitet i verksamheten samt även 
hur man ska agera utifrån ett miljöperspektiv. Dessa ska formuleras som målsättningar inom varje 
delområde i verksamheten. Dessa olika mål ska sedan förankras i föreningen tillsammans med visionen 
och affärsidén. Styrelsen måste sedan alltid agera i enlighet med dessa mål, annars kommer inga andra 
att agera i riktning mot dem heller.  
 
Man bör således formulera ett antal olika mål inom verksamheten inom följande områden i föreningens 
verksamhet: 
 

• Miljö 
• Fastighet (underhåll av byggnad och markområde) 
• Drift 
• Förvaltning 
• Ekonomistyrning och finansiering (årsavgifternas utveckling) 
• Information och kommunikation 
• Organisation (t ex ökad effektivitet och ökat medlemsengagemang) 
• Kvalitetsutveckling 
• Hållbarhet 

 
En verksamhetspolicy som utgår från föreningens grundläggande värderingar (etiska och moraliska 
riktlinjer) är ett kompletterande styrverktyg som tillsammans med vision, affärsidé och målbeskrivning 
hjälper föreningen att ta sig framåt mot sin vision. 
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Dina egna kommentarer eller förslag på föreningens viktigaste mål: 
 

……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
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Bostadsrättsföreningens olika policys 
Därför bör varje bostadsrättsförening formulera sina viktigaste policys 

I sin verksamhetspolicy beskriver föreningen hur man ska förhålla sig till kvalitet i verksamheten samt 
även hur man ska agera utifrån ett miljöperspektiv. Dessa ska formuleras som målsättningar inom varje 
delområde i verksamheten. Dessa policys ska sedan förankras i organisationen tillsammans med visionen 
och verksamhetsidén.  
 
I verksamhetspolicyn ska också föreningens grundläggande värderingar (etiska och moraliska riktlinjer) 
bakas in. Styrelsen måste sedan alltid agera i enlighet med denna policy, annars kommer ingen annan 
inom organisationen att följa den heller.  
 
Man skulle således kunna formulera olika policys inom verksamheten utifrån ett kvalitets och 
miljöperspektiv t ex inom följande delområden: 
 

• Fastighetspolicy (underhåll) 
• Driftpolicy 
• Förvaltningspolicy 
• Ekonomisk policy 
• Medlem & kundpolicy 
• Organisationspolicy 

 
En verksamhetspolicy som utgår från föreningens värderingar och arbetssätt är ett kompletterande verktyg 
som tillsammans med verksamhetsidén ska verka som styrmedel mot att ta föreningen framåt mot sin 
vision. 
 
Policyn för fastighetens underhåll kan uttryckas som: 
- Vi ska alltid sträva efter att välja den konstruktionsmetod och det byggmaterial som håller den 
långsiktigt bästa tekniska lösningen och minst negativa påverkan på miljön, både utifrån användning (av 
kunden), som utifrån byggmaterialets framställning (miljöpåverkan), med hänsyn till ett 
kretsloppstänkande (återvinning).  
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Dina egna kommentarer eller förslag på föreningens policys: 
 

……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
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Att förankra en vision, verksamhetidé m.m.  
En  kortfattad arbetsbeskrivning för bostadsrättsföreningar 

För att en vision och affärsidé ska kunna användas till att utveckla verksamheten krävs att den får 
förståelse och acceptans inom hela och organisationen (föreningen). De måste således förstås till sin 
lydelse och innebörd genom att tydligt beskriva sitt syfte och funktion. De måste vara pedagogiskt 
utformade. Det måste finnas ett kommunikationsklimat som tillåter synpunkter och förslag till språkliga 
korrigeringar. Den måste kontinuerligt kommuniceras internt inom organisationen som en studsande boll 
genom att ledningen (styrelsen) slänger ner den i organisationen (till de övriga medlemmarna) och som 
de sedan kastar tillbaka upp.  
 
Ledningen kollar av om något fastnat på bollen som är värt att spara för att ge bollen bättre prestanda? 
Det gäller att kunna motivera medlemmarna till att det ska gynna dem om visionen och affärsidén blir så 
väl uttryckt som möjligt. Kanske genom en s k förslagslåda där medlemmarna kan ge förslag till en ny 
eller justerad utformning av vision och eller affärsidé?  
 
Alternativt regelbundna möten där medlemmarna får lära sig hur man skapar en affärsidé och vision och 
får ge sina egna bidrag till ny beskrivning. Där den som kommer på något bra belönas med något pris. 
Det gäller också att få samtliga medlemmar att känna delaktighet i visionen och affärsidén. För att den 
ska kunna få optimal kommunikationskraft ut mot marknaden.  
 
Det som är absolut viktigt i denna process är att kommunikationen mellan styrelse och medlemmar sker 
med största pedagogik, helst genom inhyrda konsulter som är experter inom detta område och agerar 
projektledning. För det är oftast här arbetet har sin kritiska punkt och där det hela kan spricka, då 
personalen (medlemmarna) inte alltid riktigt förstår vad ledningen (styrelsen) säger eller menar.  
 
Det är ofta ett bra arbetssätt att jobba i grupper som är olika från gång till annan, då det ger en större 
dynamik och skapar ett större antal olika utfall. I de flesta grupper finns alltid de personer som alltid är 
emot förändringar eller är allmänt negativa till det nya. Dessa personer ska man alltid försöka neutralisera 
eller att få med sig i projektet, så tidigt som möjligt (gärna innan man går ut och offentliggör 
förändringsarbetet). Om detta arbete i huvudsak handlar om att effektivisera kunderbjudandet 
(förvaltningen), så bör man alltid informera medlemmarna om detta. Detsamma gäller övriga intressenter 
till föreningen som bl a förvaltare, banker, mäklare och leverantörer m.m. Förändringsarbetet bör också 
ha en tydlig tidsram med en start och ett slut. Viktigt att också påtala, är att personer oftare följer en 
osympatisk ledare med en tydlig vision, än en sympatisk ledare som helt saknar vision eller har en mycket 
otydlig sådan. 
 
Detta kan vanligtvis förklaras med att, om man vet i vilken riktning organisationen strävar mot, så minskar 
oron för att deras arbetsrutiner inte kommer att skifta från tid till annan. Det ger en viss trygghetskänsla 
och får som effekt att samtliga börjar verka i samma riktning och mål, i stället för att bara tänka på sin 
egen insats. Kunderna (medlemmar och köpare) märker snabbt denna förändrade inställning och ser en 
mer harmonisk organisation (förening), vilket smittar av sig på dem och de (köpare) vill givetvis handla 
av ett företag (förening) som vet vad de gör och har en tydlig inriktning på verksamheten och som de 
arbetar strukturerat efter. 
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Dina kommentarer om att förankra en vision m.m i er förening: 
 

……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
 
……………………………………………………………………………………………………………... 
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Den Goda Brf Resan: Del 1 
Ett förslag till arbetsordning för en bostadsrättsförening 

1: Ni börjar med att läsa igenom pdf: Vad är en attraktiv bostadsrättsförening? 

2: Ni läser sedan igenom detta textdokument och egna kommentarer 

3: Ni formulerar varsitt eget förslag till en uppdaterad vision 

4: Ni formulerar varsitt eget förslag till en uppdaterad verksamhetsidé 

5: Ni formulera egna förslag på era viktigaste mål 

6: Ni formulerar egna egna förslag på era viktigaste policys 

7: Ni samlas och går igenom förslagen 

8: Ni fattar beslut om det man kan enas om idag och vad som bör utredas vidare 

9: Logga in på analys och kvalitetsverktyget AABrf.se 
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Bilaga 1: Ditt förslag till ny vision, verksamhetsidé, mål och policys 

 
Förslag till vår vision:  
 

………………………………………………………………………………………………....... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
....................................................................................................................................................... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
Förslag till vår verksamhetsidé: 
 

…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
Våra viktigaste delmål idag, är enligt mig, dessa: 
 

…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
………………………………………………………………………………………………….. 
 
Våra viktigaste delområden för policys idag, är enligt mig, dessa: 
 

…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 
…………………………………………………………………………………………………... 
 


