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INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Bostadsrattsforeningens Vision

Dérfor bor varje bostadsrittsforening ha en egen vision

En av de viktigaste uppgifterna for ledningen (styrelsen) i en organisation (foreningen) dr att skapa en
gemensam vision for hela organisationen. Visionen ger organisationen dess mening och dess fardriktning.
Har man ingen utstakad fardriktning, sa blir det litt att man famlar i morkret och hamnar i situationer dar
man hela tiden far atgirda olika saker efter att de intréffat. Vet man vart man ska, kan man pa ett mycket
bittre sitt parera for dessa hindelser genom ett forebyggande arbete. 1 stillet for att bli ett offer for
omstindigheterna, sa blir man sa att siga herre Gver situationen och minimerar risken for akuta och
kostsamma atgérder.

Saknar en organisation en vision dr det ndstan omaojligt att styra verksamheten.
Visionen ska vara enkel och tydlig. Den ska beskriva ett dromtillstand om hur
foreningens verksamhet ska se ut om ca 5-10 ar.

En vision bor innehalla dessa moment med ca 1-2 meningar beskrivande text:

Den bor vara vitaliserande, attraktiv, realistisk och trovirdig.

Den anger tydligt verksamhetens avsikter och langsiktiga inriktning
Den inspirerar till delaktighet fran medlemmarna

Den ér vdlformulerad och litt for medlemmarna att forsta och ta till sig
Den dr ambitios och uppmuntrar till standiga forbattringar

Den ér uthallig och stabil dver tiden

000D D D

Visionen kan fortydligas genom att fokusera pa ett visst omrade som t ex:
Ha den attraktivaste fastigheten (byggnad och markomrade)

Ha de ldgsta arsavgifterna och hogsta ligenhetspriserna

Ha den hogsta tekniska standarden

Ha den mest medlemsorienterade forvaltningen

Ha de attraktivaste ldgenheterna i omradet

Ha en viss malgrupp som medlemmar

Ha en hog niva pa trygghets- och sidkerhetslosningar

Ha de mest engagerade medlemmarna

[ Iy Iy Oy Ry Ry Ny

Brf X skall vara en framsynt bostadsrittsforening som leder medlemmarna dit de vill. Vi skall vara en
forening som dr ett foredome for andra foreningar genom att sitta en ny standardniva for denna
verksamhet infor framtiden. Vi skall kontinuerligt analysera marknaden och hur vi kan forbittra
boendekvaliteten, ekonomin och informationen for vara medlemmar.

Vi i Brf X avser att inom 5 ar av vara medlemmar och marknaden uppfattas vara den mest attraktiva
bostadsrittsforeningen 1 staden. Med en kvalitetsstimpel som har skapats genom stindig kvalitets- och
kompetensutveckling hos vara medlemmar och vara leverantorer. Vi skall inte bara 16sa de akuta problem
som uppstar utan se till att forebygga att olika problem uppkommer. Vi ska ocksa striva efter att
kontinuerligt forbittra och utveckla var verksamhet efter de fordndringar som sker i var omvérld.

Visionen bor sedan stddjas av en mer beskrivande verksamhetsidé.
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TJANSTEFIERING & TJANSTEUTVECKLING

INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Bostadsrittsforeningens verksamhetsidé

Dérfor bor varje bostadsrittsforening ha en egen verksamhetsidé

Affirsidén dr grunden for en verksamhet, den kan ocksa vara skapad i efterhand, i de fall visionen &r den
mer tongivande idén till verksamheten. En affirsidé skall alltid ha sin utgangspunkt i behovet hos den
aktuella malgruppen. Affiarsidén dr en beskrivning av vad foretaget skall tjdna pengar pa, genom att
forklara vilket kundbehov foretaget avser att tillfredsstélla. Den skall inte beskriva vad foretaget gor. Den
skall utmynna fran den operativa verksamheten “fran golvet och upp” och inte beskriva den 6vergripande
verksamheten utifran en toppbeskrivning med blicken nedat. En affirsidé dr en uppfinning eller en
upptickt av ett kundbehov som inte finns eller tillgodoses i dagsldget pa marknaden som man kan utveckla
och tjdna pengar pa. For att detta ska kunna realiseras krivs ofta en god marknadskdnnedom och allménna
affirsmissiga kunskaper samt en kreativ formaga att se mojligheter dér andra ser problem.

Verksamhetsidén ska beskriva hur man avser att na sin vision

Att ett konsultforetag utvecklar sin affarsidé med att lagga till ordet kvalitet och tror att uppdragen skall
rasa in, kan nog vara rena 6nskedrommen, men saknar verklighetsforankring, da kunderna forvintar sig
att kvalitet redan ingar i deras uppdrag. Man maste kunna vara mer urskillningsbar, gentemot sina
konkurrenter. De storre foretagen har ibland helt intetsdgande affirsidéer. Kan det bero pa branschens
ovilja till utveckling, avsaknad av dynamik hos ledning och édgare eller foretagens ridsla for att misslyckas
i att forsoka att differentiera sig, gentemot sina konkurrenter?

Affirsidén bor dessutom vara utformad med en intern” och en “extern” beskrivning. Dir den interna blir
mer utforligt och detaljerat beskrivande och den externa lite mer kortfattad for att inte avsldja mer dn
nodvindigt for foretagets konkurrenter. Bo Hagskog definierar en afférsidé i sin bok ”Antagligen har du
fel affarsidé€” som ”En affdirsidé dr svaret pa ett behov hos marknaden, som marknaden dr villig att betala
tillriickligt mycket for att fa lost”.

Affirsidéns huvudfragestillning dr foljande: Vad dr det dom (kunderna) dérute vill ha? De som lyckas att
analysera kundernas verkliga behov och kan svara upp mot dessa behov har storst chans att fa en
framgangsrik och langlivad verksamhet. En affirsidé dr en konsekvens av behovet hos marknaden
(bostadskopare) inte av behovet hos producenten (foreningen). Det ér saledes inte vad vi Gor eller vad vi
Kan som ir i fokus hir, utan det som kunden vill ha?

Man kan ocksa pasta att en affirsidé viard namnet rimligen ska bidra till att f6r kunden urskilja det egna
foretaget fran alla andra foretag inom den aktuella branschen. Man kan séga att en affirsidé bestar av tva
delar dels upptickten av ett otillfredsstillt behov och dels en uppfinning av en metod att svara pa behovet.
Utifran affarsidén kan man sen, ofta ganska enkelt svara pa fragan om foretaget avser att leda utvecklingen
eller att vara en i midngden av “folja John” foretag. Som dyker upp som tva, trea eller tia efter
entreprenorforetaget och forsoka ta en del av kakan men inte mer, ej heller att forsoka driva pa
branschutvecklingen.

Verksamhetsidé: Fokuserar pa verksamheten, en beskrivning av vilken typ av verksamhet foretaget ska
bedriva och hur detta arbete ska utforas. Affarsidé: Fokuserar pa kunden, pa vilket sitt foretaget avser
att tillfredsstilla ett visst behov hos en utvald kundgrupp. Den ska “lukta” framgang!
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TJANSTEFIERING & TJANSTEUTVECKLING

INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Framgéangens hemlighet dr ofta, att inte sldppa den malbild / vision som man satt upp, ur sikte. Utan att
varje dag striva efter att komma atminstone ett litet steg narmare den uppsatta malbilden. Att vara uthallig
och halla fast vid sin passionerade Gvertygelse om en produkts kommande framgang, &r ofta kvaliteter
som kan visa sig viktigare dver tiden, dn att ha den mest “rétta” affarsidén.

Affdrsidén bor vara ganska konkretiserad for att de som lédser pa ett enkelt sitt ska kunna gora sig en
uppfattning om hur den ska tolkas, utvecklas och kommuniceras bade internt som externt. Det &r oftast
den operativa personalen som har insikt och kunskap om hur marknaden forindras. Déarfor bor affiarsidén
i forsta hand vara utformad av denna del av foretaget och forst i andra hand komma fran toppen, da dessa
personer 1 vildigt liten omfattning har direktkontakter med kunder och marknaden. Genom att man har
en sa konkret och tydlig affirsidé som mojligt, kan man séga att den avgrinsar verksamhetens omfattning.

D.v.s vad foretaget inte ska syssla med, i1 de fall man mirker att foretaget har tjdnster eller annan
verksamhet som inte kan utlésas ur affirsidén, sa blir det littare att avveckla denna del ur verksamheten.
Det blir saledes enklare att fokusera foretagets resurser pa kidrnverk-samheten (forvaltningen). En
affarsidé ska saledes hjilpa alla anstillda i foretaget att se felen inom nuvarande verksamhet och
organisation. Affirsidén skall vidare uppmuntra till att stindigt utveckla kunderbjudandet genom nya
kompletterande tjdnster och sitt att ta betalt.

Mall for en verksamhetsidés utformning!
Intern verksamhets/affirsidé ska besvara foljande fragor. Kan vara mer beskrivande dn den externa nedan.

* Vad som ska utforas

Produktbeskrivning

Mot vilken malgrupp

Vilket dr behovet som ska tillfredsstillas

Hur ska det tillfredsstillas

* Beskrivning av vilka resurser som krivs for detta
* Beskrivning av foretagets vision

Onskvird marknadsposition inom ett ir
Lonsamhetsutveckling

En bra utformad extern verksamhets/affarsidé skall i 2-4 meningar besvara foljande fragor.

1. For vem dr vi till for (malgrupp)

2. Vad ska vi gora (produkt och kundbehov)

3. Hur loser vi detta (arbetsmetod)

4. Hur skiljer vi oss fran vara konkurrenter (differentiering och nyttor)
5. Man kan #dven beskriva i vilket geografiskt omrade som avses

Bostadsrittsforeningens konkurrensfordelar: Man kan tydliggora olika fokus/konkurrensférdelar (se
punkt 4 1 affdrsidén ovan) som t ex:

» Bista ldget inom omradet eller stadsdelen

» Hog kvalitet pa forvaltningen

o Laga arsavgifter

» Hoga forsiljningspriser pa ligenheter

* Hog trygghets och sidkerhetsfaktor

e Stor social samvaro inom foreningen genom olika medlemsaktiviteter
* Hog standard pa fastighetens byggnad och markomrade
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INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Bostadsrittsforeningens viktigaste mal

Dirfor bor varje bostadsrittsforening formulera sina viktigaste mal for sin verksamhet

I sin malbeskrivning redogor foreningen hur man ska forhélla sig till kvalitet i verksamheten samt dven
hur man ska agera utifran ett miljoperspektiv. Dessa ska formuleras som malsittningar inom varje
delomrade i verksamheten. Dessa olika mal ska sedan forankras i foreningen tillsammans med visionen
och affirsidén. Styrelsen maste sedan alltid agera i enlighet med dessa mal, annars kommer inga andra
att agera 1 riktning mot dem heller.

Man bor saledes formulera ett antal olika mal inom verksamheten inom f6ljande omraden i foreningens
verksamhet:

* Miljo

* Fastighet (underhall av byggnad och markomrade)

* Drift

e Forvaltning

» Ekonomistyrning och finansiering (arsavgifternas utveckling)

* Information och kommunikation

* Organisation (t ex okad effektivitet och 6kat medlemsengagemang)
* Kvalitetsutveckling

» Hallbarhet

En verksamhetspolicy som utgar fran foreningens grundldggande virderingar (etiska och moraliska
riktlinjer) &r ett kompletterande styrverktyg som tillsammans med vision, affirsidé och malbeskrivning
hjélper foreningen att ta sig framat mot sin vision.

9
COPYRIGHT FASTITIA 2024 ALL RIGHTS RESERVED



FASTITIA orRcANALYS

TJANSTER FOR VARDESKAPANDE TJANSTEFIERING & TJANSTEUTVECKLING

INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Dina egna kommentarer eller forslag pa foreningens viktigaste mal:
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INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Bostadsrittsforeningens olika policys

Dérfor bor varje bostadsrittsforening formulera sina viktigaste policys

I sin verksamhetspolicy beskriver foreningen hur man ska forhalla sig till kvalitet i verksamheten samt
dven hur man ska agera utifran ett miljoperspektiv. Dessa ska formuleras som malséttningar inom varje
delomrade i verksamheten. Dessa policys ska sedan forankras i organisationen tillsammans med visionen
och verksamhetsidén.

I verksamhetspolicyn ska ocksa foreningens grundliggande virderingar (etiska och moraliska riktlinjer)
bakas in. Styrelsen maste sedan alltid agera i enlighet med denna policy, annars kommer ingen annan
inom organisationen att f6lja den heller.

Man skulle saledes kunna formulera olika policys inom verksamheten utifran ett kvalitets och
miljoperspektiv t ex inom foljande delomraden:

* Fastighetspolicy (underhall)
* Driftpolicy

* Forvaltningspolicy

* Ekonomisk policy

* Medlem & kundpolicy

* Organisationspolicy

En verksamhetspolicy som utgar fran foreningens véarderingar och arbetssitt dr ett kompletterande verktyg
som tillsammans med verksamhetsidén ska verka som styrmedel mot att ta foreningen framat mot sin
vision.

Policyn for fastighetens underhall kan uttryckas som:

- Vi ska alltid striva efter att vélja den konstruktionsmetod och det byggmaterial som haller den
langsiktigt bésta tekniska 16sningen och minst negativa paverkan pa miljon, bade utifran anvindning (av
kunden), som utifran byggmaterialets framstdllning (miljopaverkan), med hinsyn till ett
kretsloppstidnkande (atervinning).
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Dina egna kommentarer eller forslag pa foreningens policys:
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INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Att forankra en vision, verksamhetidé m.m.

En kortfattad arbetsbeskrivning for bostadsrittsforeningar

For att en vision och affirsidé ska kunna anvindas till att utveckla verksamheten krdvs att den far
forstaelse och acceptans inom hela och organisationen (féreningen). De maste saledes forstas till sin
lydelse och innebord genom att tydligt beskriva sitt syfte och funktion. De maste vara pedagogiskt
utformade. Det maste finnas ett kommunikationsklimat som tillater synpunkter och forslag till sprakliga
korrigeringar. Den maste kontinuerligt kommuniceras internt inom organisationen som en studsande boll
genom att ledningen (styrelsen) sldnger ner den i organisationen (till de ovriga medlemmarna) och som
de sedan kastar tillbaka upp.

Ledningen kollar av om nagot fastnat pa bollen som dr virt att spara for att ge bollen bittre prestanda?
Det giller att kunna motivera medlemmarna till att det ska gynna dem om visionen och affirsidén blir sa
vl uttryckt som mojligt. Kanske genom en s k forslagslada dar medlemmarna kan ge forslag till en ny
eller justerad utformning av vision och eller affarsidé?

Alternativt regelbundna méten ddr medlemmarna far ldra sig hur man skapar en affdrsidé och vision och
far ge sina egna bidrag till ny beskrivning. Dir den som kommer pa nagot bra belonas med nagot pris.
Det giller ocksa att fa samtliga medlemmar att kidnna delaktighet i visionen och affirsidén. For att den
ska kunna fa optimal kommunikationskraft ut mot marknaden.

Det som &r absolut viktigt i denna process dr att kommunikationen mellan styrelse och medlemmar sker
med storsta pedagogik, helst genom inhyrda konsulter som #r experter inom detta omrade och agerar
projektledning. For det &r oftast hir arbetet har sin kritiska punkt och dir det hela kan spricka, da
personalen (medlemmarna) inte alltid riktigt forstar vad ledningen (styrelsen) sdger eller menar.

Det dr ofta ett bra arbetssitt att jobba i grupper som &r olika fran gang till annan, da det ger en storre
dynamik och skapar ett storre antal olika utfall. I de flesta grupper finns alltid de personer som alltid &r
emot fordndringar eller dr allmént negativa till det nya. Dessa personer ska man alltid forsoka neutralisera
eller att fa med sig i projektet, sa tidigt som mojligt (gérna innan man gar ut och offentliggor
forandringsarbetet). Om detta arbete i huvudsak handlar om att effektivisera kunderbjudandet
(forvaltningen), sa bor man alltid informera medlemmarna om detta. Detsamma géller 6vriga intressenter
till foreningen som bl a forvaltare, banker, méklare och leverantorer m.m. Fordndringsarbetet bor ocksa
ha en tydlig tidsram med en start och ett slut. Viktigt att ocksa patala, dr att personer oftare foljer en
osympatisk ledare med en tydlig vision, dn en sympatisk ledare som helt saknar vision eller har en mycket
otydlig sadan.

Detta kan vanligtvis forklaras med att, om man vet i vilken riktning organisationen stravar mot, sa minskar
oron for att deras arbetsrutiner inte kommer att skifta fran tid till annan. Det ger en viss trygghetskinsla
och far som effekt att samtliga borjar verka i samma riktning och mal, i stillet for att bara tdnka pa sin
egen insats. Kunderna (medlemmar och k&pare) mirker snabbt denna fordandrade instillning och ser en
mer harmonisk organisation (férening), vilket smittar av sig pa dem och de (kopare) vill givetvis handla
av ett foretag (forening) som vet vad de gor och har en tydlig inriktning pa verksamheten och som de
arbetar strukturerat efter.
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Dina kommentarer om att forankra en vision m.m i er forening:
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Den Goda Brf Resan: Del 1

Ett forslag till arbetsordning for en bostadsrittsférening

: Ni borjar med att ldisa igenom pdf: Vad ir en attraktiv bostadsrittsforening?
: Ni ldser sedan igenom detta textdokument och egna kommentarer

: Ni formulerar varsitt eget forslag till en uppdaterad vision

: Ni formulerar varsitt eget forslag till en uppdaterad verksamhetsidé

: Ni formulera egna forslag pa era viktigaste mal

: Ni formulerar egna egna forslag pa era viktigaste policys

: Ni samlas och gar igenom forslagen

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

o 0 N N Ut AW N

: Logga in pa analys och kvalitetsverktyget AABrf.se
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FASTITIA orcANALYS

TJANSTER FOR VARDESKAPANDE TJANSTEFIERING & TJANSTEUTVECKLING

INSPIRATIONSMATERIAL: DEN GODA BRF RESAN DEL 1: VISION

Bilaga 1: Ditt forslag till ny vision, verksamhetsidé, mal och policys

Forslag till var vision:
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