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Hur man skapar en mer attraktiv bostadsrattsforening

fJnr'_\H FASTITIA .s¢ \. ﬂ Y. .- OF
AFFARS & TJANSTEUTVECKLING \ o : n - i.’e B/OA(K{;&S{/%

Artikelserien: Hur man skapar en mer attraktiv bostadsrattsforening

Del 1: Inledning. Vad dr da en mer attraktiv bostadsrattsforening?
Detta dr en artikelserie i 5 delar som lyfter fram vad som kdnnetecknar en mer
vdlskott och attraktiv bostadsriittsférening och som sannolikt dd kan fd en
betydligt mer positiv utveckling, én andra bostadsrdttsféreningar i omradet?

”Det krdivs ofta ett helt nytt sdtt att tidnka, for att rditta till de problem som uppstatt till
foljd av det gamla séittet att téinka”.

Utgangspunkten fér denna artikelserie ligger pa sjalva bostadsrattsforeningens verksamhet
och med utgdngspunkt baserat pa ett affairsmassigt agerande. Darfor har lagesfaktorn har
helt har tagits bort fran resonemanget. Det spelar sa att saga ingen roll om bostadsratts-
foreningen ligger i centrala Stockholm eller i en mindre stad ute i landet. Artikelserien
vander sig i forsta hand till styrelse och medlemmar i befintliga bostadsrattsféreningar, men
ar kanske inte helt irrelevant dven infor planerade ombildningar eller vid nyproduktion?

* Denna artikelserie ar sdkert dven en intressant lasning for dig som bostadsratts-
kdpare, fastighetsmaklare, bostadsrattsforvaltare, bank (bolaneradgivning), teknik-
konsult och utbildare inom bostadsratt.

e Syftet med denna artikelserie dr dven att bidra till nya idéer for att stirka upp
konsumentskyddet samt forenkla och utveckla bostadsratten som boendeform.

e Artikelserien kommer att finnas tillgdnglig och I6pande uppdateras pa AAbrf.se som
ar en ny tjanst som erbjuder styrelser ett genomtankt och enkelt affarsstdd inom
bostadsrattsforvaltning. Se mer pa hemsidan AAbrf.se, under Vara nyheter.

Fér mer information kan du dven ga in pa: Fastitia.se / Boanalys.se
En beskrivning av innehallet i denna artikelserie:
Del 1: Vad dir da en mer attraktiv bostadsrdttsférening? V.1
Del 2: Bostadsrdttsféreningens fastighet & miljé
Del 3: Bostadsrdttsféreningens forvaltning & ekonomi
Del 4: Bostadsrdttsféreningens kommunikation & organisation

Del 5: Vad dr da en mer attraktiv bostadsrdttsférening? Slutsatser & tips
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Del 1: Vad ar egentligen en attraktiv bostadsrattsforening?

Inledning

Har redovisar jag mina tankar om vad som kannetecknar en attraktiv bostadsrattsférening som ett stod
for bostadsrattsféreningars styrelse, bade nar det géller befintliga ledamdéter som for nya ledamoter.
Fastighetens lagesfaktor ar har borttagen fran forutsattningarna och resonemanget da den sannolikt
inte helt enkelt kan flyttas?

En bostadsrattsforening ar en form av ekonomisk forening som ocksa ar en ”juridisk person” precis som
t ex ett aktiebolag. Att kopa en andel i en bostadsrattsforening paminner daremot juridiskt mer om att
kopa ett vardepapper an att kdpa en fastighet. Detta beror pa att bostadsratter ar 16s egendom och
inte fast egendom. Det ar medlemmarna i bostadsrattsféreningen som tillsammans ager den aktuella
fastigheten. Foreningens medlemmar har inget personligt ansvar mot utomstaende aktorer.

Medlemmarna ansvarar dock ekonomiskt med sin insats vid upplatelse av bostadsratt vid nyproduktion
eller vid ombildning samt kan &ven i viss man drabbas vid Overlatelser i de fall som
bostadsrattsforeningens verksamhet fordyras och arsavgifterna maste hojas kraftigt. Da kan
marknadsvardet pa bostadsratterna sjunka och pa sa satt kan medlemmarna drabbas ekonomiskt
genom lagre prisnivaer vid en forsaljning.

Bostadsrdttsféreningens syfte dr “att tillvarata sina medlemmars ekonomiska
intressen”.

Det kan beskrivas som att man ska erbjuda sina medlemmar ett bra och kvalitetsfullt boende till lagsta
moijliga kostnad, med en bra vardeutveckling pa bostadsratterna. Detta sker vanligtvis genom att man
haller en hog niva av affirsméssigt agerande och kostnadseffektivitet inom samtliga delar av
verksamheten (helhetssyn) och inte enbart fokuserar pa tekniska eller fragor “som man kan se och
hora”.

En bostadsrattsférening ska agera som vilket fastighetsbolag som helst dvs skapa nytta/vérde f6r sina
dgare. | en bostadsrattsférening dr det medlemmarna/bostadsrattshavarna som ar agare till
bostadsrattforeningens fastighet (byggnad och markomrade). En bostadsrattsférening ska drivas
utifran ”att tillvarata sina medlemmars ekonomiska intresse” om inte annat framgar av stadgarna.

Man bér dven ha en uttalad vision och affarsidé/verksamhetsidé samt informera om vilka viktiga
fragor som ska hanteras pa lang respektive kort sikt. Denna affarsidé/verksamhetsidé ska dven tydligt
framga i arsredovisningen samt pa bostadsrattsforeningens hemsida garna daven som inledning i
styrelse och stammoprotokoll.
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Vad dr da en mer attraktiv bostadsrdttsférening?

Man kan enklast beskriva det (se i gron kolumn) genom att jamféra den med en s k "vanlig”
bostadsrattsférening (se i rod kolumn), enligt tabellen har nedan.

VARDESKAPANDE
FAKTORER

EN "VANLIG” ELLER "MINDRE
BRA” BOSTADSRATTSFORENING

EN "ATTRAKTIV” OCH "VALSKOTT”
BOSTADSRATTSFORENING

Prisutveckling

LAG - Ungefar som genomsnittet eller under

HOG - Ofta hégre genomsnittspriser &n i nAromradet

Kostnadseffektivisering

LAG - Fokuserar oftast pa energikostnaden

HOG - Vi tittar pa hela foreningens kostnads/insakt

Stod av forvaltaren

LAG - Féreningen méste ge egna férslag

HOG - Far I6pande olika forslag till forbattringar

Problemférebyggande

LAG - "Agerar forst da problem uppkommit”

HOG - Agerar forebyggande till att problem uppkommg

Arsavgifterna

LAG - Hoga arsavgifter "liviem & hangslen”

HOG - Standigt fokus pa lagre arsavgifter & vardeog |

Styrelsens engagemand

LAG - Féreningsarbetet upplevs som trakigt

HOG - Tycker att féreningsarbetet &r kul och intees

Information/nyhetsbrev | LAG - Ofta enbart efter vad lagkraven sager HOG - Ger lopande ut information till olika intreseer
Affarsmassigt agerande] LAG - Agerande med ideell karaktar HOG - Agerar professionellt och tidseffektivt

Stadgar LAG - Ofullstandiga och med en trékig desig] HOG - Med arbetsordning & design for 6kad lasvérig
Tidsperspektiv LAG - Fokuserar ofta pa ett nulagesperspek HOG - Har ett tydligt framtidsperspektiv
Kundperspektiv LAG - Man har ett styrelseperspektiv HOG - Man har ett tydligt medlemsperspektiv

Utvecklingsformaga

LAG - Agerar ofta enbart efter lagkraven

HOG - Vi arbetar kontinuerligt med att bli béattre

Medlemsomsattning

HOG - Mer &n ca 20 % flyttar harifran varje 4

LAG - Mindre &n ca 10 % flyttar harifrén varje ar

Narvaro pa arsstamma

LAG - Max 20 % av medlemmarna néarvarar

HOG - Minst 40 % av medlemmarna narvarar

Arsredovisningen

LAG - Ofullstandig ofta enligt minimikravet

HOG - Bra beskrivning med ett tydligt framtidsfokus

Vad kiinnetecknar dd en attraktiv bostadsrittsforening?

En attraktiv bostadsrattsforening (om man bortser fran sjdlva lagesfaktorn vilket man inte
kan paverka) dr den bostadsréttsforening dér styrelsen ges forutsdttningar att sjdlva pa ett
enkelt och tidseffektivt sédtt kunna agera pa ett affirsmassigt, proaktivt och kostnadseffektivt
sédtt med att kvalitetssékra och forddla bostadsrattsféreningens byggnad och markomrade
samt skapa en trygg och bra boendemiljé med allas ekonomiska basta i fokus. Dar man
uppnar detta scenario brukar ofta dven vardet pa bostadsrittsforeningens bostadsratter 6ka
mer &n vad som sker i bostadsrattsféreningen pd andra sidan gatan.

En attraktiv bostadsrattsforening brukar dven kdnnetecknas av att man har en driven och
kompetent styrelse som arbetar med malstyrning pa bade kort och ldng sikt och har ett
tydligt medlems/kundfokus (internt och externt). En av de viktigaste uppgifterna for
styrelsen &r att skapa en gemensam vision, verksamhetsidé, policys, mal och strategier for
hela verksamheten. Dér visionen och verksamhetsidén ger foreningen dess mening och dess
fardriktning.

Har foreningen ingen utstakad fardriktning, blir det ldtt att man famlar i morkret och
hamnar i ofdrutsedda situationer (ofta till hoga kostnader). Med hjdlp av bra styrning och
forebyggande arbete parerar man dessa framtida héndelser och minimerar risken for att
drabbas av kostsamma underhéllsatgarder i efterhand. Medlemmarna ges hdr &ven
regelbundet bra och tydlig information om hur verksamheten utvecklas och kanske dven om
viktiga politiska och marknadsmaéssiga forandringar som kan pédverka bostadsratts-
foreningens verkssmhet framéver.

Man forstar d&ven omfattningen av den verksamhet man bedriver samt bristerna i den egna
formagan. Man har darfor ett niatverk av olika kompletterande specialistforetag som stod i
svara fragor och upphandlar regelmaissigt sina stodtjanster som t ex ekonomisk forvaltning,
fastighetsskotsel, trappstddning samt el och alternativa varmekillor, utifrdn sina egna
konstaterade behov.



KVALITETSUTVECKLING AV BOSTADSRATTEN

Hur man skapar en mer attraktiv bostadsrattsforening

En fraga till dig som Idsare!

Vilken av dessa bada bostadsrattsforeningar A eller B nedan skulle du vilja vara styrelseledamot i,
vara medlem i eller att kbpa en bostadsratt i?

Bostadsrittsforening A

Bostadsrittsforening B

Fastighetens
skick och
utformning

Externa besiktningar dr onodigt och
sdkert dyrt. Vi kollar lite sjdlva istéllet.
Det man inte vet mar man heller inte
daligt av. Varfor ska vi kosta pa att
forskona byggnaden och markomradet?
Det har ju alltid sett ut s& har.

Vi har avtal med ett konsultféretag som
minst vart 3:e ar besiktningar fastighet
& installationer. Vi anlitade en arkitekt
for forslag pa forskoning av fastigheten,
da den upplevdes som ganska trist. Nu
dr det mycket mer trivsamt att bo har.

Miljorisker

Vada, finns det miljorisker i var brf?
Har aldrig hort att det skulle vara
farligt for halsan att bo hér. Var skulle
dessa miljo & hilsorisker finnas da?

Vi har utfort en miljdinventering och
atgardat de olika milj6 & halsomassiga
brister som konstaterades i bade
byggnad och markomradet.

Drift &
Underhall

Kostnaden for drift och underhall kan
vil bara ga upp? Vi renoverar sa snart
vi kan och har rad, da vi upptackt att
nagot har gatt sonder. Underhéllsplan
vad dr det for ndgot?

Vi ser regelbundet 6ver vara kostnader
och soker pa olika sitt att sinka dem.
Vi arbetar utifran en langsiktig under-
hallsplan i syfte att kunna minimera att
fordyrande foljdskador uppkommer.

Forvaltning

Vi har haft samma forvaltare sa lange vi
kan minnas. Vada, kan man byta
forvaltare och sédnka kostnaden med
hogre kvalitet? Nej, det far vara som
det dr. Det &r bara krangligt att byta.

Vi upphandlar regelbundet alla vara
stodtjanster. Vi har ett forfragnings-
underlag utformat med just vara behov.
For att vi sjidlva ska kunna styra var
kostnads- och kvalitetsnivé har.

Ekonomi

Ekonomistyrning? Hur menar du da?
Vi hojde avgiften rejdlt i samband med
takbytet nyligen som dessutom blev
mycket dyrare dn vad vi planerat. Vi
hoppas nu att vi inte ska behtva hoja
arsavgiften igen pa ett tag?

Vi har en mycket genomtiankt modell
for att arbeta med ekonomistyrning. Vi
sdnkte vara arsavgifter med 15 % forra
aret och planerar for nya siankningar. Vi
vill att vara medlemmar ska ha en bra
vardeutveckling pé sina ligenheter.

Organisation
& ledning

Organisation? Det &r ju bara ett hus?

Vi har ju en styrelse med de
medlemmar som ville stilla upp och en
forvaltare som skoter var bokforing.
Det ska vil rdcka? Kan vil erkdnna att
det inte sitter nigon med examen fran
hogskola i styrelsen. Vi har heller inga
experter som vi kan rddfraga vid
behov.

For att tillvarata vara medlemmars
ekonomiska intresse och kunna agera
professionellt sa har vi tagit fram en:
vision, verksamhetsidé & policys, med
tydlig arbetsordning, sokt rétt
kompetens med tydliga
ansvarsomraden i styrelsen samt i
ovrigt regelbundet arbeta med att
forbéttra och forddla verksamheten

Information
till vara
kunder

Vad menar du med kunder? Alla fér ju
stadgar och en arsredovisning att ldsa
sen kan de som vill alltid komma pa
stimman och stélla fragor eller rosta
som de vill. Visst skulle vi kunna
informera béttre men vi har dven annat
att gora.

Vi har en mycket tydlig, designad och
informativ arsredovisning, stadgar, en
hemsida och vi utfor arligen flera
medlemsundersokningar i viktiga
frdgor samt att infor stimman far
medlemmarna betygsitta styrelsens
arsarbete enligt ett s k Nojd Kund Index




KVALITETSUTVECKLING AV BOSTADSRATTEN

Hur man skapar en mer attraktiv bostadsrattsforening 2018-11-17

Om ditt svar i frdgan vid tabellen ovan dr bostadsréttsférening A

Har finns sakerligen betydande mojligheter till att fa en riktigt bra vardeforbattring med ett mer
aktivt tillskott av engagemang och ett mer affarsmassigt agerande i styrelsen.

Viktigt att da ha ett bra internt IT-baserat affarsstod med sparad information om drivande personer
kommer in till styrelsen .

Om ditt svar i frGgan vid tabellen ovan dr bostadsrdttsférening B

Har kan det uppsta svarigheter att bibehalla kvaliten om det idag framgangsrika arbetet ar starkt
kopplat till en viss person och denna person hoppar av eller flyttar.

Viktigt att har ha ett bra internt IT-baserat affarsstod som ar personoberoende av om drivande
personer flyttar.

Ndgra tecken som kan visa pa olika brister inom kvalitet och ekonomisk &
affdirsmdssig styrning i en bostadsrdittsférening

=  Foreningen saknar en tydligt utformad vision (vagvisare - hit ska vi innan ar ?)

=  Foreningen saknar en tydligt utformad verksamhetsidé (vardeskapande hur & for vem)

=  Foreningen saknar en aktuell besiktning av fastigheten, gjord av fackman

= Foreningens saknar en aktuell och langsiktig underhallsplan, gjord av fackman

= Lang beslutsprocess i styrelsen och ingen delegering av uppgifter sker och ordféranden tar pa
sig allt eller maste gora allt sjalv

= Det tar langre tid att sélja en ldgenhet och till ett lagre pris &n i narbeldagna féreningar

=  Foreningen konkurrensutsatter inte sina leverantorer

= Foreningen har haft samma hoga arsavgifter i flera ar

= Valberedningen ar passiv och lyckas inte attrahera ratt kompetens till styrelsen

= Fdreningens arsavgifter ar dver 700 kr per kvm och ar (ca 3 500 kr/man fér en Igh pa 60 kvm).

= Stadgar som ar bade svarlasta och har en riktigt trist design, sa ingen vill Idsa dem

= Kortfattad och svarlast arsredovisning och som saknar ett framtidsperspektiv

= Man saknar en hemsida eller man har en hemsida men den saknar viktig information for en
eller flera av intressentgrupperna samt att den ar bade svarnavigerad och uppdateras sallan.

= Styrelsen saknar ett bra affarsstod fran sin forvaltare, vilket ofta kan skapa onédigt langdragna
beslutsprocesser i bade relativt enkla men framférallt inom stérre och viktiga fragor som kan
leda till on6digt hoga kostnader for medlemmarna.

Hoppas att du som lasare tyckte att detta inledande textmaterial i artikelserien var intressant.

Se da mer inom kort om hur man skapar en mer attraktiv bostadsrattsforening i

Del 2: Bostadsrattsforeningens fastighet & miljo

For mer information kan du ga till Fastitia.se / AAbrf.se / Boanalys.se




