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Sammandrag

Foljande arbete dr ett examensarbete som ar skrivet vid intuitionen for Arkitektur och
samhéllsbyggnadsteknik pa Chalmers Tekniska Hogskola. Forfattarna, Madelene Abu Izam och
Ellen Bjurhem, har i samarbete med byggkonsultbolaget Sustend AB diskuterat fram en
problemformulering kring dagens ldga engagemang i bostadsrattsforeningar. Syftet med arbetet blev
da att undersoka den aktuella situationen kring engagemang i1 bostadsrittsforeningar. Vidare var
syftet att formulera rekommendationer hur engagemang for medlemmar i en bostadsréttsforening
kan hojas med perspektiv pa dagens livsstil.

En bostadsrittsforening dr en form av ekonomisk forening som syftar till att 1 foreningens fastighet
uppléta lagenheter som bostadsrétter till forfogande for medlem. Foéreningen bygger pa demokrati
och ansvarstagande som skall vara representerad av av en styrelse med minst tre personer som
foretrads av medlemmarna. Styrelsens funktion &r att driva strategi och beslut for att uppritthalla en
fungerande foreningen och skota underhallet kontinuerligt for foreningens fastighet. Problematik
uppkommer i samspelet mellan styrelse och 6vriga medlemmar i foreningen vilket syns dé
motivationen for medlemmarna &dr ldg. Genom att arbeta proaktivt undgar féreningen plotsliga och
stora kostnader for akut underhall som annars kan skapa konflikter mellan styrelse och féreningens
medlemmar. Problematiken tycks bottna i1 ofullstindig kommunikation.

Studien har baserats pa fragestidllningen om hur hur engagemang kan hojas bland medlemmarna och
hur styrelsearbete kan bli mer attraktivt samt vad det finns for utvecklingspotential nér det giller
kommunikation mellan styrelse och 6vriga medlemmar i foreningen. Andamalet blev d4 for
forfattarna att ta fram forslag pa hur styrelsen kan arbeta med motivation for att engagera
medlemmar 1 en bostadsréttsforening och hur smartare beslut skall tas for fastigheten som
foreningen dger. For att hitta vilka faktorer som gér att utveckla hos bostadsrattsforeningar ligger
perspektiv pa dagens livsstil. Studien baseras pa en kombination av sekundérdata av litteraturstudie
och en referensstudie och primérdata via en enkét och semistrukturerade intervjuer.

Studien belyser vikten av att uppritta samt upprétthdlla en underhéllsplan, dven vid nybyggnation.
Genom att 1ta samtliga medlemmar i foreningen ta del av uppgifterna skapas en betydelsefull
forstaelse. Likasd uppmuntras forstéelse och acceptans om konsekvenser av styrelsearbetet
formedlas korrekt vilket motverkar motstandsreaktioner. Uteblivet engagemang fran medlemmar i
bostadsrittsforeningen beror huvudsakligen pa tidsbrist och kort boendetid i féreningen, da
styrelsearbete bortprioriteras.

Bostadsbristen praglar nya sitt att bo, och innovativa bostader med héllbarhet 1 fokus skapar
forutsittningar for medlemmarna i bostadsrattsforeningar att motiveras till engagemang. Ur
motivationsteorierna framgar det att engagemang frimjas nér individen far vara med och bygga upp
processer i arbetet vilket ger en kénsla av frihet och acceptans. For att uppnd motivation skall
individen ha tro pa att lyckas i arbetet.

Nyckelord: Bostadsrittsforening, Engagemang, Livsstil, Motivationsfaktorer



Abstract

The following bachelors thesis is written at the Department of Architecture and Civil Engineering at
Chalmers University of technology. The authors, Madelene Abu Izam and Ellen Bjurhem, has by
collaboration with the construction-consulting company Sustend AB, reached a problem definition
about today’s tenant-owned apartments and has worked to reach recommendations to the
management board and future studies about the subject.

A tenant-owned apartment association aims to deed apartments in the associations’ real-estate in
disposal to the members. The association is depending on democracy and participation, whence it
will have a management board whom is represented by at least three persons from the association.
The management board main function is to pursue strategic work and maintain a functional
association. There is a problem defined in the collaboration between the maintenance board and the
other members. The problem is found in the low participation levels. By working proactive, the
board will evade sudden and large costs for emergency maintenance, that can create conflict
between the board and other members. The problem seems to root in deficient communication.

The thesis is based on the question formulation on how the motivation can develop and to study the
potential to develop the communication between the maintenance board and the other members.
The purpose of the thesis is, because of the question formulation, to reach proposals of how the
maintenance board can work with motivation to engage the members and to keep the real-estate to
maintain correctly managed. To find the factors that can develop with the tenant-owned apartment
association, the perspective was set on todays lifestyle. The thesis is based on a combination of
secondary data in form of literature studies and reference studies and primary data that are collected
by a survey and semistructured interviews.

The thesis illuminates the importance of creating and follow a maintenance plan. By letting all
members in the association take participation in the information a meaningful understanding is
created. As well as the members will be encouraged to understand and accept, if the consequences
of the boards work is correctly mediated, this will also discourage resistance. Defaulted
participation is most likely depending on lack of time and brief time as a member in a tenant-owned
apartment association, the work of being on the board is not a priority.

The housing shortage imprints on new ways to live, innovational accommodations with focus on
sustainability creates prerequisites for the members in the tenant-owned apartment association to be
motivated to participate. By the motivational theories it appears that involvement is encouraged
when an individual person is involved with building processes in their work, that gives a feeling of
freedom and acceptance. To reach motivation, the individual person should believe in success.

Keywords: tenant-owned apartment, Participation, Lifestyle, motivating factor



Forord

Det hir examensarbetet utfordes som avslutande moment for programmet Aftarsutveckling och
Entreprenorskap inom byggteknik pa Chalmers Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 15
hogskolepoing.

Ett stort tack vill vi rikta till var handledare Mihail Serkitjis p4 Chalmers Tekniska Hogskola, pa
institutionen for Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik. Med gedigna erfarenheter och gott
kunnande har Mihail Serkitjis bidragit till arbetets utformning och skrivprocess. Idén till detta
arbete diskuterades fram tillsammans med var externa handledare Anton Klintenberg, VD pa
Sustend AB 1 Goteborg. Vi vill tacka Anton med kollegor for ert engagemang och intresse. Ett tack
riktas till de personer som stillt upp for intervjuer.

Vi vill ocksé avsluta med att tacka vara opponenter och vinner Anna Lilienberg och Frida Nilsson
som bidragit med vérdefulla reflektioner.

/ 4%/5,,4{,,,, %?m/)////////t

/ﬁadelene Abu Izam Ellen BJurhem

Goteborg 2 juni 2017
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Begreppsforklaringar
Dagens livsstil Hur ménniskor véljer att leva med inverkan frén trender, sociala
faktorer och familjeforhallande.

Innovativa bostider Bostidder som utformas frdn nya ideér och 16sningar med hinsyn till
social-, ekonomisk- och miljomaéssig hallbarhet.

Medlemmar I detta arbete 4r medlemmar samtliga personer som tillhor
bostadsrittsforeningen.

Nischade boenden Ett boende som specialiserats sig till en inriktning och karaktér
med utmérkande egenskaper.

Yngre generationen Den generation som idag &dr 18-29 4r.



1. Inledning

Tillsammans med Sustend AB diskuterades problematiken kring att bostadsréttsféreningarna ofta
avsitter for lite pengar for kommande renoveringar och att engagemanget bland medlemmarna ar
lagt. Samtidigt finns det for lite baskunskap om styrelsearbete i en bostadsrittsforening, frimst nér
det géller tekniska och ekonomiska fragor. En fragestéillning framkom om hur detta kan foréndras
och att det hér finns utvecklingspotential f6r kommunikation mellan styrelse och medlemmar.
Sustend AB ér ett byggkonsultforetag som hjélper foretag och bostadsréttsforeningar att bygga,
varda och utveckla fastigheter.

Andamalet blev for forfattarna att undersdka vilka typer av motivationsfaktorer som kan appliceras
for att engagera medlemmar i en bostadsrittsforening och for att fastigheten som foreningen dger
skall underhéllas pa bésta sitt. For att hitta vilka faktorer som gar att utveckla hos
bostadsréttsforeningar nér det kommer till engagemang ligger perspektiv pa dagens livsstil.

1.1 Bakgrund

Enligt boverket bor 94% av befolkningen i en kommun dér det rdder bostadsbrist. Med denna
omfattande bostadsbrist maste det byggas 700 000 nya bostdder de ndrmaste tio aren. Om malet
skall uppnas krédvs en nédstan dubbelt sa hog byggtakt som idag (Boverket, 2015). Boendeformen for
pagaende byggnationer &r frimst bostadsritter i storstaderna Stockholm och Géteborg. Enligt
prognos var forvantningarna att det skulle byggas fler hyresritter 4n bostadsritter vilket det inte
blev, Hans-Ake Palmgren, bostads analytiker pd Boverket kan inte svara pa varfor det blivit si, men
kan konstatera att bostadsratter byggs och detta sker 1 rasande fart.

I de tre forsta kvartalen under 2016 var pdborjade nybyggnationer av bostadsrétter 41% hdgre én for
foregaende ar, dar cirka hélften uppskattas till att uppldtas som bostadsrittsforeningar. Enligt
Statistiska centralbyran (2016) paborjades 32 649 stycken ldgenheter bebyggas varav 17 937 ar
placerade inom storstadsomrddena. Trots detta havdar Janne Sundlinge (2016) i en artikel i Dagens
Sambhille att Boverket inte kommer att kunna uppna sitt mal med 700 000 nyupplétna bostader
2025. En anledning ir att det krdvs 1200 miljoner kronor for att uppna malet, bortsett fran kostnader
for bostdderna som idag borjat byggas. Det dr en orealistisk stor investering som kriver att alla
kommuner har lika hdga ambitioner, pastar Sundlinge. Férutom den ekonomiska aspekten forutspar
Arbetsformedlingens prognos for 2017 att bristen pa kompetens inom byggbranschen kommer att
kunna bromsa byggprocesser runt om i landet. Framforallt ligger ett orosmoln 6ver kommunernas
kapacitet att behandla bygglov (Lundgren, 2016).

Allt fler mé@nniskor vill bosétta sig pd samma stélle, vilket bidrar till att boytan méste minska per
person. Det dr dock inte bara urbaniseringen som paverkar hur boendeformer utvecklas i dagens
samhiélle. Familjekonstellationer fordndras och det sociala livet padverkar hur bostdderna utformas.
Manga familjer varierar i storlek varannan vecka eller under helger (Sjodin, u.d). Enligt Sverige
BostadsrattsCentrum, SBC, som 4r en av Sveriges storsta leverantorer av forvaltningstjdnster till
bostadsrittsforeningar dr efterfrdgan pa forvaltningstjénster ndgot som 6kar 1 takt med att antalet
aktiva bostadsrittsforeningar vaxer, frimst genom nyproduktion men dven genom ombildning
(SBC, 2016). Under de senaste tio aren har antalet bostadsrattsforeningar i Sverige 6kat med drygt
6500 foreningar. Sustend AB upplever att det ér just inom foreningen det finns brist pa baskunskap.
En annan anledning till att fastigheterna har problem med underhéllsarbete beror pa bristfdllande
kommunikation 1 styrelsen. Ytterligare problem &r att foreningarna avsitter {or lite pengar till
kommande renoveringar. Swedbank och sparbanker (2016) gjorde en studie pa dver 1000
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bostadsrittsforeningar. Resultatet visade att situationen kring det laga och obefintliga sparandet
riskerar att bostadsréttsinnehavare far kraftigt h6jda manadsavgifter. Vid ett I6pande underskott
paverkas boendekostnader, vérdet pa bostadsritten och dirmed bankernas kreditgivning.

Styrelsen i foreningen bestar for det mesta av lekmin utan fackkunskap. Dessa personer skall
hantera bostadsréttsforeningens virde genom beslut och ansvar som har betydelse for fastighetens
vilméende. Helena Klévus, utvecklingschef pa SBC, kan konstatera att manga ledaméter saknar
kunskapen om styrelsearbete, &ven om det ser mycket olika ut fran forening till férening. Klavus
beskriver att det inte dr ovanligt att medlemmarna blir 6vertalade att gd med i styrelsen utan vetskap
om vad det innebdér. I de fall da ldgenheten ska siljas av inom kort kan Idngsiktigheten forsummas
och de incitament som finns blir da endast att hoja virdet pa fastigheten kortsiktigt.

Sa vem ska forvalta dessa nya byggnader som byggs idag? Bostadsrittsféreningen har ansvaret for
det gemensamma for hela fastigheten, gemensamma utrymmen i denna, stamledning for avlopp,
virme, gas, el och vatten med mera (Grauers, 2014). Eftersom antalet bostadsforeningar stiger i
antal och foljden av var livsstil som skapar nya behov blir viljan f6r investering i
forvaltningstjinster hogre (SBC, 2016).

1.2 Syfte

Syftet med arbetet dr att undersoka den aktuella situationen kring engagemang i
bostadsrittsforeningar. Med en studie pa nagra utav de projekt som innefattar innovativa bostiader
tillsammans med enkiter och intervjuer med bostadsréttsinnehavare har studien fokuserat pa hur
medlemmarna i bostadsréttsforeningar kan motiveras till engagemang. Vidare var syftet att
formulera rekommendationer hur engagemang for medlemmar i en bostadsrattsforening kan hojas
med perspektiv pa dagens livsstil.

1.3 Avgransningar

I detta examensarbete dr bostadsrattsforeningar 1 fokus. Referensobjekt dr svenska projekt dir fokus
ligger pd antingen bostadsritter med inriktad malgrupp, social hallbarhet eller andra
innovationslosningar som i slutindan kan gynna bostadsrittsforeningarna. Arbetet utgar ifran en
generell bild av bostadsrittsforeningar utan hansyn till specifika bostadsréttsforeningar eller
omraden.



2. Metod

Tillvigagéngssittet for detta arbete redovisas i Figur 1. Tillsammans med Sustend AB diskuterades
det fram en fragestillning om hur medlemmar i bostadsréttsforeningar kan bli mer engagerade {for
att vidare fa foreningen att ta smartare beslut for fastighetens underhéll. Efter att en fragestillning
formulerats beslutades metoden for denna studie. Metoden bestar av bade primér- och sekundirdata
dér datainsamling framst skett genom enkdter, intervjuer, litteraturstudier och referensstudier.
Genom artiklar och rapporter fran branschaktiva foretag, bland annat Sustend AB. Examensarbetet
baseras till en del pa sekundérdata fran foretag som arbetar med bostéder, 1 huvudsak bostadsritter,
kombinerat med teorier om motivationsfaktorer fran fackvetenskapliga artiklar samt bocker. For
kartldggning av studien har samtliga kapitel sammanfattats for att lasaren léttare skall kunna folja
med 1 sammanhanget. Ambitionen med detta arbete blev att rekommendera till vidare studier och att
lasaren skall f4 en Overgripande bild for utvecklingspotentialen inom omrédet.

Fragestallining och
syfte

!

Teorier och
bakgrundsinformation

|

Intervjuer och Enkater till medlemmar i
referensstudier bostadsrattsféreningar
Kartlaggning

}

Slutsatser och
rekommendationer

Figur 1. Arbetsprocessen.



2.1 Intervjustudie

Syftet med intervjuerna var att fa en fordjupad inblick i hur arbetet med framtidens boendeformer
ser ut 1 dagens lige samt fordjupad kunskap av bostadsréttsforeningar och arbetet kring dessa. Det
urval av intervjupersoner som gjordes syftade till att ge information frn personer som arbetar med
bostadsrittsforeningar eller byggprocessen av bostadsritter for att fa en overgripande bild. De
intervjuade personerna representerar tre foretag som arbetar nytdnkande och innovativt med
bostdder och utvecklingen av boendet. Vidare beskrivs den intervjuteknik som forfattarna forhallit
sig till samt hur urvalet av respondenter har tagits fram.

Den 27 februari utfordes en intervju med Peter Sellberg, som arbetar pd Riksbyggen och
Johanneberg SciencePark, dédr han arbetar som konceptutvecklare med bostadsrittsforeningen Brf
Viva. Som konceptutvecklare far han utmana dagens boendenormer och utveckla nya innovativa
idéer for hur bostadsrattsforeningen kan utformas.

David Albinsson, fastighetsforvaltare pd HSB, intervjuades den 3 mars pa Johanneberg
SciencePark. Han arbetar med bland annat med forskningsfastigheten Living Lab dér
utvecklingsforslag for framtidens boende tas fram dagligen med hinsyn till social standard, men
dven utifran innovativa tekniska l6sningar.

Den 27 mars intervjuades Johan Lundin som ar konsultchef i Goteborgsregionen pa Sveriges
BostadsrattssCentrum, Lundin har stor erfarenhet med att jobba med styrelser i
bostadsrittsforeningar. SBC ér ett av landets ledande foretag inom ekonomisk, teknisk forvaltning
samt juridiska tjdnster for bostadsréttsforeningar.

Genom att vilja metoden semistrukturerade intervjuer har forfattarna stéllt 6ppna fragor om dmnet
bostadsrétter samt de specifika bostdder respektive intervju handlade om. Underlag for
intervjufragor hittas 1 Bilaga B. Den intervjuade personen fatt mdjlighet att berétta s& mycket som
mojligt utan att bli pdverkad av ledande fragor, vilket resulterar i att personen fér ge sin egen bild av
verkligheten (Blomkvist & Hallin, 2014). Genom att intervjua personer fran olika foretag med olika
intressen, samt personer med olika befattningar, uppfattades skillnader i synvinklar och analyser
vilket var viardefullt for forfattarna. Anteckningar fran intervjuerna bearbetades direfter genom att
urskilja nyckelord och sortera texten, dérefter kunde den sammanfattas dér relevant data
involverades. Den sammanfattande texten av intervjun distribuerades darefter till respondenten for
justering och godkdnnande.

Vidare har mindre omfattande intervjuer utforts. Dessa personer fick valmdjligheten att medverka i
en intervju efter att ha svarat pé arbetets enkétstudie. Frdgorna utgick fran enkédten men gav den
intervjuade personen storre mojlighet att svara mer utforligt. Detta genom att forklara en bakgrund
som gav forfattarna en djupare forstéelse kring bakomliggande faktorer till svaren i
enkdtundersokningen.

2.2 Enkatstudie

Som en primir datainsamling skickades en enkit ut till malgruppen boende i1 bostadsritt.
Enkitstudien gjordes for att i inblick i de boendes engagemang och fanns som en lidnk dir forumet
for delning av lanken var Facebook, svarsfrekvensen uppnadde 47 svar. Genom enkétstudien fick
forfattarna mojlighet att uppticka faktorer som paverkade medlemmarnas motivation. Exempelvis
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framkom det om den planerade boendetiden paverkade medlemmarna att vara mer eller mindre
engagerade 1 foreningen. Svarsalternativen utgjordes med en variation av oppna fragor med valfri
text och enligt skala. Den fullsténdiga enkédten kan hittas 1 Bilaga A.

2.3 Referensstudie

For att studera konceptuella bostdder som byggs idag gjordes referensstudie pa ndgra koncept som
producerats i Sverige. Syftet med referensstudien var att undersdka om nischade boenden kan skapa
engagemang med hjélp av dess koncept. De projekt som studerats &r projekt som forfattarna valt ut
efter eget intresse av innovativa bostadsritter.

* Brf Viva

* Tkano BoLabb

« HSB Living Lab
« Boklok

Riksbyggens bostadsrittsforening, Brf Viva, har redan vid konceptutveckling anammat ett
héllbarhetstank for miljoméssig och social hallbarhet. Detta leder till att fastighetens livslingd dr en
central del, likasd ménniskans sociala beteende diar gemenskap och engagemang ér ledord.

HSB LivingLab ir ett projekt som inte innehdller nagra bostadsratter men som valdes for den
forskning om hallbarhet som sker i1 huset. Forskning som forfattarna anser kan appliceras 1
bostadsritter. Ikano BoLabb och Boklok innehaller bade bostadsrétter och hyresrétter. Ikano
BoLabbs innovativa 16sningar appliceras pa en utvecklande boendeform som riktar in sig pa
flexibla familjekonstellationer. Boklok bygger med maélet att bygga prisvirt for alla och har bland
annat satt den boendes 6nskemaél i fokus.

2.4 Metodkritik

Problematiken kring styrelsearbete och engagemang i bostadsréttsforeningar ar individuellt och
skiljer sig frn forening till férening. Avgorande faktorer kan beréra foreningens forutséttningar
sasom ekonomi och lokalisering vilket studien berort men bortsett fran i diskussion.

Intervjuerna stannar av som en tdckande beskrivning. Vid intervjuer med personer som
representerar ett foretag finns det en risk att de negativa aspekter inte framkommer eftersom
personen i friga ser till sitt eget intresse som representant.

Genom enkétundersokningen som skickades ut genom Facebook bor l4dsaren beakta att majoriteten
som svarat inte tillhor en dldre generation. Respondenterna bor i olika foreningar och
undersokningen kan endast utga fran en generaliserad bild.



3. Bostadsbristen praglar nytt satt att bo

For att minska bostadsbristen kan bostadsbyggandet kompletteras med en fordndring av séttet att
bo. Lasse Nicklasson (2016) skriver i en artikel pa Chalmers Tekniska Hogskolas hemsida att det
kommer att behdvas en utveckling av effektivitet och hallbarhet. I framtidens fortdtade stdder okar
tomtpriser explosivt och nya sitt att exploatera mark priglas av att utnyttja hdjden i bostéider,
snarare dn golvyta. Exempelvis kommer sovloft vara en sjdlvklarhet i det nya boendet. De klassiska
rumsutrymmena kommer att erséttas av hus som bygger pa funktionalitet. Ett utrymme som
anvinds séllan kan enligt forskarna bakom HSB Living Lab utan svarigheter delas med andra. Idag
ar tvittstugan ett gemensamt utrymme i bostadsritter, men HSB Living Lab utmanar dagens
byggnormer. Det inkluderar 4ven utrymmen som anses anvdndas mer séllan som
gemensamhetsutrymmen. I forskningsstudien delas kok, vardagsrum, dusch och balkong av sex
lagenheter, beréttar Nicklasson.

Det ar inte bara bostadsbristen som praglar hur boendet utvecklas. Dagens familjekonstellationer
fordndras 1 form av att fordldrar separerar och barnen slits mellan bostidderna. Vid 17-ars alder har
var tredje barn varit med om en separation (Tollebrant, J. 2013). Dagens bostadsutformning gor att
man som separerad fordlder har tomma rum varannan vecka da barnen 4r hos den andra fordldern.
Nu har ménga bostadsprojekt anammat perspektivet funktion fére rum. Den framtida planlosningen
ar inte langre Oppen, utan flexibel. Det laboreras med flyttbara viggar som kan gora om ett stort
sovrum till tva mindre, eller en matsal som kan forstoras da ett storre séllskap ska besoka hemmet
(Ledel, J. 2016).

Enligt Ola Nylander, konstnérlig professor och forestandare for Centrum for Boendets Arkitektur,
sedan 2017, har bostadspolitiken i och med bostadsbristen hamnat pa fel kol. Det talas mycket om
kvantitet, att uppna en viss méngd bostéder per ar, men frdgan om kvalitet ar helt bortglomd menar
Nylander i en intervju med P1. For att fa fart pd bostadsbyggandet for ett langsiktigt perspektiv
ndmns tre atgirder; kooperativt bostadsbyggande, riktat bostadsstod och att bygga med hog kvalitet.
Ett syfte med uppstarten av Centrum for Boendets Arkitektur &r att flytta fokus fran kortsiktiga
ekonomiska l6sningar till en hallbar bostadspolitik. Fokus hamnar d istéllet pa langsiktighet inom
bade socialt och ekologisk hallbarhet. Den sociala hallbarheten sitts i storre fokus och de boende
sdtter allt hogre krav pa att fa mojligheten att exempelvis bjuda hem storre séllskap (Kéllén, 2017).

3.1 Bostadspolitik

Genom att granska bostadspolitikens utveckling forutspés framtidens krav for
bostadsrittsforeningar. Mellan 1980-talet och tidigt 2000-tal borjade granserna mellan social-,
milj6- och bostadspolitik att suddas ut. Miljoméalet God bebyggd milj6 utformades i
miljomalspropositionen ar 1998 och berdr idag verksamhetsomradena bostadsforsorjning,
oversiktlig planering samt kvalitet 1 byggande och forvaltning. Forvaltningen av bostiader
uppmirksammades ocksad under samma tidsperiod da Bolagsverket fick i uppdrag att undersoka
underhallsnivaer pé bostadsbestdnden. Rapporten Béttre koll p4 underhall publicerades 2003, dar
det konstaterades att miljonprogramsbostidder stod infor en rad underhéllsbehov. Bolagsverket
foreslar 1 rapporten att det skulle ges mojlighet att avsitta vinstmedel till en underhallsfond och att
det skulle finnas mgjlighet for investeringsstdd (Bolagsverket, 2007).

Att avsitta for lite pengar for underhall framstér vara ett ihdllande problem, &n idag. Swedbank och
sparbankernas analys (2016) hiavdar att 56 % av 1059 undersokta bostadsréttsforeningar sparar for
lite. Enligt undersokningen lagger 18 % av de 1059 tillfrigade inte undan nigra pengar alls. De
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bostadsréttsforeningar som avsitter for lite pengar 1 dagsliget 16per stor risk att tvingas hoja sina
avgifter avsevirt 1 framtiden.

Redan 2012 beslutade regeringen att utreda forutsittningarna for att dela upp byggherreansvaret vid
bostadsbyggande pa olika aktorer 1 byggprocessen. Uppdraget var att belysa konsekvenserna av ett
sadant forslag for berorda aktorer, analysera ansvarsbestimmelserna i plan- och bygglagen och
konsumenttjdnstlagstiftningen samt 1dmna de forfattningsforslag inom plan- och byggregelverket
som bedoms lampliga. Fragestédllningar hade redan da uppkommit om kravens utformning for
byggnation d& dagens funktionskrav skiljer sig starkt fran den tidigare byggnormens detaljkrav
genom att frimja olika tekniska I6sningar. D4 vissa krav dr for detaljerade eller kostnadsdrivande av
byggherrarna samtidigt som det uppfattas som alltfor otydligt, gynnar det inte effektiviteten for
byggandet (Statens offentliga utredningar, 2012).

I juni ar 2016 sammanstélldes regeringens forslag for att 1 allmidnhet 6ka bostadsbyggandet. Ett
forslag dr att kolla over Boverkets byggregler dir syftet dr att modernisera och forenkla regelverket
samtidigt som konkurrensen ska ligga pa en bra niva med ett l1angsiktigt hallbart byggande 1 sikte.
Om Boverkets byggregler skall dndras skall huvudsakligen bygg- och konstruktionsregler samt
regler som gor det svarare, langsammare eller dyrare 4n nddvandigt att bygga, ses over. For att
underlitta for bostadsbyggandet under 3-5 ar skall forutséttningarna for att inféra en temporir
lagstiftning forberedas (Regeringskansliet, 2016).

Under panelsamtal pa konferensen "Bostadsforum”, diskuterades de forslag som lagts fram for att
Oka bostadsbyggandet. Peter Wagstrom anség att de 22 forslag som regeringen presenterade 2016 ar
viktiga for att forenkla byggandet. Daremot ansdg Wagstrom att under de senare aren bara har
byggts for dem som har rad att betala. Hela panelen var 6verens om att det behovs en ny social
bostadspolitik for att minska segregeringen och bjuda in de som stér utanfér bostadsmarknaden
(Skold, 2017).

Senaste aren har framforallt konsumentskyddet pa bostadsrittsmarknaden ifrdgasatts da det lyfts
fram att bostadsmarknadens villkor fordndrats med tiden da dagens bestimmelser 1
bostadsréttslagen inte dr anpassade till dagens verklighet. De flesta bostadsrittsforeningar har en
god ekonomisk grund med forutséttningar for ett 1angsiktigt tryggt boende. Dock hédvdas det att de
bostadsréttsforeningar som ej dr ekonomisk héllbara gynnas av dagens regler da det dr svart att
bedoma riskerna for den som avser kdpa en bostadsritt.

Regeringen har darfor presenterat en omfattande utredning som bendmns, “Stirkt konsumentskydd
pa bostadsrittsmarknaden.” De fordndringar som presenteras foreslés trida i kraft 1 januari 2019.
Det grundldggande problemet som beskrivs ér kortsiktigheten. Rapporten beskriver problemet som
att det dr utmirkande for bostadsrittsforeningar att det finns incitament for kortsiktigt tdnkande da
medlemmarnas tidsperspektiv endast dr den tid de sjdlva kommer bo dér. Féreningen skjuter da
fram problemen och tillslut flyttar styrelsemedlemmarna, vilket d& betyder att dem inte behdver
vara med nér underhallet skall 4ga rum. Under arsstimman har dem som planerar att sélja sin
bostad eller inte planerar att bo i foreningen under en lidngre tid argumenterat for ldga
avskrivningskostnader och lag arsavgift for att gynna sin egen privatekonomi. Dock blir da
innebdrden att det inte avsétts pengar att betala den forslitning som uppkommer.



“Ldt bostadsrdttsforeningarna sdtta pd helljuset istdllet for att kora bilen med
sldckta lysen och blicken i backspegeln — alla vinner pd det.”
Regeringens utredning Starkt konsumentskydd pa bostadsréittsmarknaden.

Fordandringarna som forvéntas att ske dr patagliga dd det kommer att paverka bostadsréttskopare,
bostadsrittsdgare och styrelseledamoter. Kdpare av nyproducerade bostadsritter far starkt skydd
gentemot byggbolagen. Styrelsen beviljas inte automatiskt ansvarsfrihet och de framtida boende
skall f4 mer insikt i interimstyrelsens beslut. Den ekonomiska planen for nybyggnationer skall vara
rattvisande, realistiska och knutna till de framtida underhallskostnaderna fér kommande 50 ar dar
aven dldre foreningar kan komma f4 samma krav.

Medlemmarna kommer att paverkas i den man att det blir tydligt reglerat om vad man ar ansvarig
for 1 sin ldgenhet. Tveksamheter skall ej finnas om vem som ansvarar for exempelvis balkongen,
grasplitten eller terrassen. Utgangspunkten ar dven att det skall vara réttvist mellan varje generation
av bostadsrittsinnehavare som skall vara med och betala for sin forslitning samt bidra till
ateranskaffningskostnaden, kostnad for underhall. Dérav blir det mer jamt fordelat mellan de olika
generationer for de underhall som uppstar vid olika tidpunkter. Det dr sannolikt att avgifterna kan
komma behdva hojas om kravet stills att foreningens ekonomi skall vara balanserad pa lang sikt.
Da budgeteringen for storre underhallsatgérder inte kan bortses och maste redovisas kommer det
troligtvis finnas storre kostnader dn innan vilket ocksa gor att avgifterna kan behdva hojas for att
tacka dessa framtida utgifter (Statens offentliga utredningar, 2017).

Sammanfattning

Regeringen ér pa framfart att utreda och tilltrdda nya regler for byggandet 1 Sverige. For
bostadsritter blir paverkan bade i projekteringsprocessen och for bostadsrittsforeningen med
styrelsen som ansvarig som skall forvalta fastigheten, for bade nybyggnation och dldre féreningar.
Det skall bli mer réttvist mellan varje generation av bostadsrittsinnehavare, detta kan komma att
hoja avgiften men i slutdindan gynna fastighetens skick nir det kommer till underhall.



4. Bostadsrattsforeningen

Vid ett kdp av bostadsritt innebér det att kdparen koper in sig 1 bostadsréttsforeningen och blir
deldgare i den ekonomiska foreningen, for ritten att bo i 14genheten (Borittupplysning Skane, u.a.).

En bostadsrattsforening ar en form av ekonomisk forening som syftar till att i foreningens fastighet
upplata ligenheter med bostadsritter till férfogande f6r medlemmar. En bostadsritt bestir av minst
tre ldgenheter upplatna med bostadsritt dir foreningen skall ha en styrelse representerad av minst
tre personer som foretrdds av medlemmarna. Krav dr ocksé att foreningen méste ha minst en revisor
som dr kompetent nog for uppdraget (Bolagsverket, 2016). Varje ar maste det upprittas en
arsredovisning och revisionsberittelse da bostadsrittsforeningen dr bokforingsskyldig enligt lag. 1
storsta mojliga man skall fastighetsédgaren ocksé forbruka sa lite resurser som mojligt samt vélja de
miljovénligaste alternativ i den man de gér vilket ar krav enligt miljobalken (HSB, 2015).

Vid bostadsforeningens start upprittas foreningens stadgar 1 form av grundlidggande regler. Det dr
medlemmarna som viéljer ut styrelse och revisor. Stadgarna skall innehélla information om
ansvarsfordelning géllande underhall och reparationer for respektive bostadsrittshavare. Stadgarna
styr ocksé avgifterna i foreningen som till exempel upplételseavgiften, och dverlatelseavgift samt
hur dessa skall berdknas. Det skall finnas med hur vinsten fordelas och regler kring hur vinsten
hanteras samt med vilka medel som avsitts for att sidkerstilla underhéllet av foreningens fastighet
(Bolagsverket, 2016).

4.1 Styrelse

Bostadsrittsforeningen bygger pa demokrati och ansvarstagande. Styrelsens funktion &r att driva
strategi och beslut for att uppritthalla en fungerande féreningen och skdta underhéllet kontinuerligt
for foreningens fastighet. Ordférande dr den ledamot som enligt lag har speciella arbetsuppgifter
och ansvar, samt den person som har det yttersta ansvaret for att styrelsebeslut verkstills
(Bostadsritterna, 2016).

P& uppdrag av organisationen Bostadsrétterna har United Minds utfort en kvantitativ undersékning
dér svenska bostadsrittsdgare 1 dldersspannet 20-79 ar har svarat pé fragor kring engagemang 1
styrelsen. Insamlingen av de 1004 intervjuer genomfordes i januari 2017 via digitala enkéter som
distribuerades via e-post. Undersokningen visar pd att det idag &r 47% av styrelsen som bestar av
personer som ér dver 60 dr. Didremot visar undersokningen ocksa att den yngre generationen vill
engagera sig. Vid bostadsréttsinnehavare under 29 ar, dr 49% villiga att ga med 1 styrelsen 1 sin
bostadsrittsforening, vilket procentuellt &r en storre andel &n ndgon annan aldersgrupp. Nigot som
ddremot utmérker sig 1 undersdkningen &r inte bara viljan att engagera sig, 56% vet inte hur man
skall g4 tillviga for att ga med 1 styrelsen. Andra nyckelresultat frdn undersdkningen illustreras i
Figur 2 och 3, ddr de medverkande fatt vilja vilka anledningar som skulle fa dem att ga med
respektive inte gd med i en styrelse.
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7 Anledningar till att man vill ga med i styrelsen &r framst (alder upp till 29 ar):

Att vara med och paverka

Fa information/insyn

Socialt/lara kédnna grannarna

Intressant/spénnande

Jag kan tillféra kunskap/kompetens

0 20 40 60 80

Figur 2. Anledning att ga med i styrelsen.

" Anledningar till att man inte vill ga med i styrelsen ar (alder upp till 29 ar):

Ointresse av styrelsearbetet som sadant

Det krdver mycket tid/ arbete/ ansvar

Tidsbrist

Ointresse av umgéanget med personerna i styrelsen

Styrelsearbetet verkar svart

Figur 3. Anledning att inte g4 med i styrelsen.



For att fa ytterliga perspektiv om styrelsen och bostadsrattsforeningen utmaningar har en intervju
utforts med Johan Lundin. Lundin &r konsultchef i G6teborgsregionen pa Sveriges
BostadsrittssCentrum, SBC, och har stor erfarenhet med att jobba med styrelser 1
bostadsrattsforeningar. SBC dr ett av landets ledande foretag inom ekonomisk, teknisk forvaltning
samt juridiska tjénster for bostadsréttsforeningar

En styrelse i en bostadsrittsforening bestar idag ofta av personer med heltidsarbeten, vilket gor
styrelsearbete till en utmaning ur bland annat ett tidsperspektiv berittar Johan Lundin i en intervju
(17-03-27). En utmaning som ménga bostadsrattsforeningar i dag har, r att fa kontinuitet i
styrelsearbetet. Det beror delvis pa utmaningen med att ha ett heltidsjobb och darutéver ett
styrelsearbete samt att det idag finns en storre rorlighet pd bostadsmarknaden én tidigare. Nér
medlemmar dr mer rorliga, blir det svért att uppratthalla foreningsengagemanget och det langsiktiga
tanket fOr bostadsrittsforeningens bésta. Detta gor att en professionell forvaltare kompletterar
styrelsen genom att skapa en kontinuitet, kvalitetssdkring over tid och ge styrelsen en dokumenterad
historik.

Johan berittar vidare att efterfrigan pa forvaltningstjinster okar, vilket beror pa tidsmissiga
utmaningar, kvalitetskrav och en 6kad nyproduktion. Under de senaste fyra aren fanns ett 6kat
intresse av underhéllsplanering, vilket han kopplar till de krav som revisorer stiller pa styrelsen
samt en 6kad medvetenhet hos foreningarna. Genom att lta upprétta en underhéllsplan far
foreningen en langsiktig planering for sitt underhdll, kan halla ritt avgiftsniva och samtliga
medlemmar betalar sin del av slitaget pa fastigheten under tiden de bor 1 foreningen. Samma sak
géller vid nybyggnation, byggnaden utsétts for slitage samma dag som byggnationen &r klar. Har
rekommenderar SBC att en underhallsplan ska finnas med frdn borjan och foreningen har da ett mer
langsiktigt tdnk vilket ger en jimn avgiftsniva over tid och dramatiska hdjningar kan undvikas.

SBC har ocksé tagit fram en egen boendeindikator som kan anvindas som hjélpmedel for
foreningen. Boendeindikatorn beréttar hur vilskott en forening dr. Bedomningen utgar ifrén tre
parametrar; fastighet, forvaltning och boendemilj6. Om SBC anser att foreningen arbetar aktivt for
ett Okat varde pa fastigheten och en effektiv forvaltning samt anser att foreningen uppnar kraven
utifran de tre parametrarna far foreningen stimpeln "SBC Godkind”. Stimpeln anvénds som ett
komplement till arsredovisningen och bedomer inte féreningens ekonomiska situation. Daremot
skapar stdmpeln ett incitament att skota foreningen bra, vilket leder till positiva utfall i bland annat
forsaljningssituationer.

4.2 Studie med medlemmar

Enkétstudien gjordes for att fa inblick i de boendes engagemang och delades ut som en lank i
forumet Facebook. Fragor for enkdten bifogas i bilaga A. Syftet var att f4 en 6verblick av hur
medlemmar 1 bostadsrittsforening ser pa sitt engagemang, hur tankarna gick vid bostadskopet samt
medvetenhet om fastighetens skick. Enkédten resulterade i 47 svar och majoriteten som svarade var
mellan 25 till 35 ar, specifika siffror pa dlderspann visas i Figur 5. S& mycket som 50% av de som
svarade pa enkiten engagerar sig inte alls i sin forening som visas i Figur 4.
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55+ ar

45-54 ar

35-44 ar

25-34 ar

18-24 ar

Figur 5. Alder i enkiitsvar.

Hur engagerad ar du i din férening?

Inte alls engagerad

1
9 %
2 9 %
8%
3 50 %
4
24 %
5 v
Hogt engagerad
Figur 4. Engagemang i bostadsrattsféreningen
Hur gammal ar du? Hur l&nge har du ténkt bo i féreningen?
Over 10 ar
6-10 ar
3-5 ar
0-2 ar
0 7,5 15 22,5 30 0 5,5 11 16,5 22
Antal personer Antal personer

Figur 6. Planerad tid i foreningen.

Majoriteten av medlemmarna har tinkt bo i sin bostadsrétt i 3-5 ar, det &r endast 6 personer som
tankt bo kvar i 6ver 10 ar som visas 1 Figur 6. En dsikt som ménga delade var att tanken om en
langre boendetid skulle 6ka engagemanget i1 féreningen. Vissa personer nimnde att de var sambo
och inte hade betalat for bostadsritten, ndgot respondenterna formodar skulle vara annorlunda for
engagemanget om de var en del av dgarskapet.
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Nar respondenterna kopte sin bostad och blev medlemmar i1 foreningen, kollade 6ver hélften pa
foreningens ekonomi, dock till storsta del overgripande. Ett fatal personer undersokte pa vilket sitt
fastigheten forvaltas. Trots att fa personer var angeldgna om att undersoka foreningens skotsel av
fastigheten vid kopet dr det ménga som 4r medvetna om fastighetens skick 1 dagsldget. Detta visas i
Figur 7, dér endast 6 personer inte dr medvetna alls.

Hur medveten ar du om fastighetens skick?

Inte medveten alls

1
15 % 13 %
2
3 23 %
26 %
4
5 v 23 %

Hogst medveten

Figur 7. Medvetenhet om fastighetens skick.

Av samtliga tillfrdgade var det endast tvd personer som ndmnde att ndgon form av forvaltningstjanst
ingick 1 avgiften. Forutom att betala sin avgift var stiddagar det enda krav som de flesta foreningar
stillde pd sina medlemmar, dock var minga av respondenterna inte delaktiga vid dessa tillfdllen av
anledningen att det inte dr ndgon konsekvens om man inte medverkar. De som medverkar pa
stdiddagarna uppskattade gemenskap med grannar.

Pé fragan om vad medlemmarna tycker saknas i foreningen idag resulterade svaren i en efterfrdgan
av digitala tjanster. Att boka tvéttstuga eller fa tillgang till fastighetsforvaltning digitalt skulle skapa
en uppskattning. Flertalet skulle ocksa vilja att det fanns mer regelbunden besiktning och kontroller
av fonster, ventilation och avlopp.

Vad skulle motivera dig till att vara mer engagerad i foreningen?

Tva personer uttryckte missndje om att arbetet som styrelsemedlem var otacksamt da upplevelsen
var att andra medlemmar ber om vildigt mycket men vill helst att styrelsen ska 16sa alla problem
utan medlemmars engagemang.

“Det finns nog inget som skulle motivera mig att engagera mig i min forening. Det dr
Jjdttebra att andra dr intresserade av detta, men det intresserar inte mig.”’
Anonym respondent
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Ett fatal minniskor sag det som en sjdlvklarhet att engagera sig av anledning att synen var att ta sitt
ansvar 1 foreningen. For 6kat engagemang var majoritet 0verens om att ekonomiska fordelar ar
mycket vdsentligt. Detta 1 form av 16n och ldgre avgift. Nagot som nimndes var ocksa 6nskan om
ersittning i form av formaner av bil- och cykelpool.

Flertal personer uttryckte att de girna ville engagera sig men att tidsbristen sétter stopp pa
engagemang. Anledningen till viljan att vara med &r mojlighet att paverka. Bland svaren fanns
ocksa en dnskan om yngre styrelsemedlemmar for att blanda &ldrarna i gruppen.

4.3 Intervjuer med medlemmar

For att ga in 1 djupare diskussion har sex intervjuer genomforts med utgangspunkt fran samma
fragor som enkétfragorna.

Person A, 23 ar

Person A har bott i bostadsrétt i Goteborg i snart tre dr och ser sitt engagemang i
bostadsrittsforeningen som obefintligt. Arbetsbelastningen adr dirmed inte hég och
bostadsforeningen har heller inga krav pd engagemang av person A som medlem forutom att betala
avgiften och respektera husregler.

Tanken pa hur underhall av huset och féreningens ekonomi sag ut var inte inkluderat vid inflytt
eftersom bostaden dverlatits fran hans bror. Respondenten beréttar att om planen var att bo kvar
under en ldngre period hade engagemanget fran hens sida varit att bade investera mer pengar 1 sin
bostadsritt samt 1dgga ned mer tid for att féreningens underhall av fastighet skulle halla hog
standard. Onskan fran person A finns om att besiktning av fonster, ytterddrrar, ventilation och
avlopp skall ske kontinuerligt och kan dven ténka sig att betala ett hdgre pris for forvaltningstjanster
1 sin bostadsritt.

Person B, 26 ar

Person B har ténkt bo i sin bostadsritt i 3-5 ar. Nagot som ar viktigt dr att bibehalla vérdet pa
bostadsritten. Detta okar trots allt inte engagemanget visentligt eftersom ekonomin och underhallet
skots vil dnda. Ekonomin och underhallsarbete kollades upp vid bostadskop.

Respondentens roll i bostadsrittsforeningen dr medverkande vid moten och stiddagar. Kravet fran
foreningen ar stadning av trapphus var fjarde vecka som &r fordelat mellan lagenheterna i
trapphuset. Hen kénner att arbetsbelastningen dr véldigt ldg och nagot som hade motiverat till mer
engagemang ar sankt hyra eller motsvarande.

Onskan om forvaltningstjénster dr mer regelbunden besiktning av fonster, ventilation och liknande,
sadant som hen sjélv inte kan byta ut i sitt boende. Person B hade kunnat tinka sig betala for att
slippa béade trapphusstiddning och stiddagar.

Person C, 30 ar

Tanken for person C var att bo i1 foreningen i 3 &r men ska nu efter 5 ar flytta. Vid bostadskopet
varderades foreningens ekonomi och underhéll av foreningens fastighet. Med tanke pa den korta
tiden i foreningen beréttar person C att det inte fanns ndgon tanke pa engagemang. En
motivationsfaktor fran hens sida skulle vara ekonomisk vinning eller 1angsiktig och hallbar
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utveckling i forening om tanken var att bo dér ldnge. Person C uttrycker att tiden inom foéreningen
har varit “underhallsfritt” for hen som medlem da det inte stillts nagra krav.

Person D, 24ar

Det var viktigt for person D att veta att foreningen skotte fastigheten och miljon runtomkring vl
nir hen kdpte sin bostadsritt. Féreningens ekonomi var inte lika viktigt, d& personen litade pa sina
fordldrars omdome nir de uppmanade om att bostadsrétten var ett bra kop. Person D vill sjélv utfora
en renovering av bostaden for ekonomisk vinning, dd marknaden vird att lagga pengar pa, trots att
hen inte tdnkt bo kvar mer dn 2 4r.

Person D &r inte engagerad alls 1 foreningen och ser inga krav férutom att vara en god granne. Den
enda anledningen hen skulle kunna tdnka sig att vara engagerad &r ifall hen skulle f4 nagot i utbyte,
exempelvis gratis trdningspass. Daremot skulle hon 6nska mer uteplatser och mysigare innergard.

Person E, 23 ar

Person E bor i en forening som inte har sédrskilt bra ekonomi, vilket hen var medveten om vid
bostadskopet. Daremot inkluderade person E underhallet av fastigheten och var noga med att se
vilka underhallsarbeten som var inplanerade for att fa en indikation pa om avgiften skulle 6ka eller
inte. Tanke p4 att flytta finns dnnu inte pa kartan daremot beskriver hen att det kan vara ldge att
sdlja om avgiften gir ner for da kan priset pa bostadsrétten oka.

Person E dr en av fa som nimnde att underhills- och forvaltningstjénster ingick i avgiften, exempel
som stdd 1 allménna utrymmen och ventilationsbesiktningar. Ddremot sdg hen inte att hen har nagon
storre roll 1 foreningen mer 4n att vara med pé stdddagar och ta gemensamt ansvar for att
foreningens ekonomi ska bli battre.

Person F, 28 ar

Person F berittar att foreningens ekonomi var en av de viktigaste aspekterna vid kopet av
bostadsritten. Hen bad de foreningar det fanns intresse for att visa upp dokumenterade siffror fran
de tre senaste dren, vilket inte alla foreningar kunde gora. Genom att f4 dokumenterade siffror Gver
en stabil ekonomi kunde respondenten kénna sig trygg i att ingd i1 foreningen. Kostnader for
underhll av fastigheten var inkluderade i avgiften. Av den anledning att person F ténkt bo kvar i
minst fem ar anser hen att det ar viktigt att vara engagerad och se till att fastigheten och féreningen
skots pa rétt sétt. Person F engagerar sig genom att tillfora till grannskapets trivsel for att bidra till
att foreningen ska vara fortsatt attraktiv.

Person F ndmner forutom de vanligaste tjdnster som ingér 1 avgiften, sdsom el, virme, vatten, ocksa
sophantering. Forutom det anser hen inte att det fattas ndgon tjénst. En anledning till att vara mer
engagerad 1 foreningen forutom de stiddagar som hen medverkar pa i dagsliaget, skulle vara om
respondenten hade mer tid, eller om foreningen skulle vara mer lyhord till medlemmarnas éasikter
dir onskan ar att vara mer delaktig 1 beslutsfattande fragor.

Sammanfattning

Bostadsrittsforeningen bygger pa demokrati och ansvarstagande. Styrelsens funktion &r att driva
strategi och beslut for att uppritthalla en fungerande foreningen och skéta underhéllet kontinuerligt
for foreningens fastighet. Sammanfattningsvis fran enkét och intervjuer saknas motivation for att
engagera sig 1 foreningen trots att hdften av de unga skulle kunna ténka sig att vara med i styrelsen.
Enkitsvaren gav svar pé att respondenterna snart dr pavég till nésta bostad, dar majoriteten har téankt
bo 1 sin bostadsrétt i 3-5 ar. For 6kat engagemang var majoriteten dverens om att en individuell
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ekonomisk fordel var mycket visentligt. Detta i form av 16n eller ldgre avgift. Flertalet personer
uttrycker att de gérna vill engagera sig for mojligheten till att vara med och paverka, men att
tidsbristen sétter stopp for engagemang.

Det réder bristande engagemang frdn medlemmar i bostadsrittsforeningen. For att undersdka hur
engagemang kan hojas bland medlemmarna och hur styrelsearbete kan bli mer attraktivt har
motivationsfaktorer undersokts i nista kapitel. Utgdngspunkterna dr att hitta, skapa och behélla
motivation.
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5. Motivationsfaktorer

Begreppet motivation kan definieras som de biologiska, psykologiska och sociala faktorer som
aktiverar, ger rorelse och upprétthdller beteende i olika intensitetsgrader for att uppna ett mal
(Kaufmann, 2012). For att beskriva drivkraften som far méanniskan att handla utgar vanligtvis den
psykologiska forskningen fran uppdelning mellan inre och yttre motivation. Yttre motivation
innebdr att ett visst beteende forstiarks genom aterkoppling av beloning som exempelvis erséttning
med pengar for att utféra en uppgift. Medan inre motivation bestar av en handling som forstérks av
en sjilv.

Studier visar pa att midnniskans motivation paverkas i hog grad av vilken form av konsekvens som
foljer vara handlingar. Dérav blir motivationsfaktorer av endast beloning och uppmuntran emellanat
forodande fOr intresset att upprétthélla ett motiverat beteende. Edward Deci, professor i psykologi
vid University of Rochester i USA, undersokte hur manniskans inre motivation paverkas stéllt till
vilken konsekvens som fiéller vért agerande.

For att hoja sin egen eller andras inre motivation ar det nddvandigt att de konsekvenser som foljer
vart agerande skall aterspegla egna fardigheter. De yttre faktorerna kan vara positiva for drivkraft
men inte om de ges utan koppling till sjdlva prestationen. Resultatet i studien visade pa att den mest
skadliga beloningen ar den som handlar om att fa ndgot om enbart ett forutbestimt resultat uppnas,
som utdelning av bonus om en organisation gar med en viss vinst. Orsaken till att denna beloning
upplevs skadlig &r att det kan uppfattas kontrollerande samt att det kan ses som negativ aterkoppling
pa ens kompetens om resultatet ej uppnds (Rozental, 2015).

5.1 Herzbergs tvafaktors-teori

Likt samtliga foreningar och organisationer kan en bostadsrittsforening liknas vid ett arbete dér
alla involverade individer utgor en del av ett storre sammanhang. P4 samma sétt som prestation
paverkas av arbetstagarens motivation paverkar en medlems bidragande till
bostadsrittstoreningen av dess motivation till att bidra (Kaufmann, 2012). I och med att vara
styrelseledamot dr ett fortroendeuppdrag som bygger pa att medlemmarna stéller upp ideellt dr
det viktigt for en styrelse att motivera de involverade och belysa fordelarna de uppnér av att
forstarka bostadsrittsforeningen. Hertzbergs tvifaktorteori belyser vikten av vilken typ av faktor
som motiverar individen till arbete, eller 1 bostadsréttsforeningens fall: engagemang.

Utifrédn en undersokning av hundratals arbetare drog Hertzberg slutsatsen av ett monster dér
faktorerna delas in i tva grupper; hygienfaktorer och motivationsfaktorer (Kaufmann, 2012).
Forhéllandet mellan de tva grupperna utspelar sig i tva dimensioner. Hygienfaktorerna uppfylls i
och med medlemmens ritt att upplata bostadsritten. Hygienfaktorerna kan skapa vantrivsel om de
inte uppnds men inte extra trivsel. Motivationsfaktorerna kan ddaremot skapa trivsel men inte
vantrivsel om de dr franvarande (Kaufmann, 2012).

Motivationsfaktorerna utgdrs i detta fall av mojlighet till ekonomisk erséttning, 1 form av direkt 16n,
avdrag fran avgift eller indirekt i form av en virdedkning av bostadsritten. Ovriga faktorer som
enligt Hertzberg tvafaktorteori 6kar medlemmarnas motivation ér erkénnande for val utfort arbete,
mojlighet till personutveckling, ansvar samt utmanande, intressanta och varierande arbetsuppgifter
(Forslund, 2013).
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5.2 Sjalvbestammande teorin

Self Determination Theory, SDT, som pa svenska kan beskrivas som sjélvbestimmande teorin,
handlar om att ménniskor drivs av att utforska och beméstra den omgivande miljon. Teorin sdker
forstéelse for individ- och miljofaktorer som framjar eller hdmmar olika typer av motivation. Nér
ménniskor engagerar sig i en aktivitet eftersom det &r intressant och roligt gors aktiviteten helt
frivilligt, exempelvis arbetar eftersom det ar roligt (Gagné & Deci 2005).

De psykologiska behoven 1 SDT &r autonomi, kompetens och samhdrighet. Autonomi dr behovet
och kinslan av valftrihet, frivillighet och sjdlvbestimmande. Det handlar da om att beteendet nir
aktiviteten utfors skall ligga i linje med sina virderingar och intressen. Nagot som frimjar autonom
motivation dr uppmuntran till initiativ och nyfikenhet och att undvika onddig press och kontroll. For
att fi kénslan av sjilvbestimmande bor det finnas erbjudande valmgjligheter som till exempel mal
och strategier.

Genom kompetens nés en kénsla av att hantera omgivande miljo pé ett effektivt och kompetent sétt.
For att uppnd kénslan av kompetens kravs lampliga utmaningar, feedback som &r konstruktiv,
informationsrika beldningar och struktur. Samhorigheten handlar om relationer och koppling till
andra minniskor. Nar ménniskor dmsesidigt bryr sig om varandra skapar det en kénsla av nirhet.
Négot som fraimjar samhdrigheten dr empati for manniskor och acceptans for olika kénslor.

Négot som motverkar behovstillfredelse och autonom motivation ir kontrollerade miljéer dér
manniskor pressas eller blir tvingande att tinka, agera och bete sig pa ett specifikt sitt. Detta kan
ske genom exempelvis hot, sprakbruk, beddmning, kritik och arbete som endast ger yttre beloning.
Autonom motivation och kontrollerad motivation blir bdda véldigt viktiga, tillsammans star de 1
kontrast till amotivation, vilket istdllet innebér brist pa avsikt och motivation (Stenling, 2016).

5.3 Malséttningsteorin

Malséttningsteorin utvecklades fran borjan av den amerikanska organisationspsykolog Edwin
Locke i samarbete med Gary P. Latham.Teorin kan betraktas som en variant av kognitiv
forvantningsteori dér fokus ligger pa malets betydelse som motivationsfaktor.

Enligt Méalsdttningsteorin racker inte uppmaningen att endast prestera sd gott det gar. Enligt teorin
ar intentionen att arbeta mot ett bestimt mél en mycket central motivationskraft. Det &r malen som
talar for vad som behdver goras och vilken insats som dr nddvéndig dartill for att nd mélet. I detta
sammanhang ar de viktigaste principerna specifika mél d4 det fradmjar prestationen till hogre grad én
generella mal. Om svara mél accepteras i gruppen har de stérre paverkan pa motivationen an litta
mal samt att teorin menar pa att dven feedback leder till storre prestationer d&n om det saknas. Detta
kan vara en anledning till att det finns en motivation till att stiddagar utfors, eftersom de avser en
specifik uppgift dar mélet dr tydligt. Att uppfora ett mal om att generellt engagera sig i fastighetens
underhall blir desto svéarare, eftersom det inte finns ndgon specificering pa hur uppgiften ska
genomforas.

En omdebatterad fraga i1 diskussionen kring malséttning &r huruvida resultaten blir béttre nér det
kommer till att den enskilda individen far mojlighet att delta 1 malséttningsprocessen. Hir gar
forskningsresultaten isér men den generella slutsatsen for att ldttare acceptera malet 6kar faktorn for
acceptans om individen far vara med i1 malséttingsprocessen. Acceptans dr en grundldggande
forutséttning nir ett hogt mal skall nds da acceptans dr en del av en gynnsam motiverade effekt.
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Inom Malséttningsteorin finns det tva betingelser som starker motivationen hos den enskilda
individen och slutligen tillsammans som grupp. Nér en grupp arbetar tillsammans krivs det att den
enskilda individen har mélforpliktelse. Detta dr en vildigt viktig faktor att forsdkra sig om nér en
person skall tillhora en grupp, att det finns intresse for malet. Individen skall kénna sig forpliktad att
folja mélsattningen och inte pa egen hand foridndra eller 6verge den. Den andra viktiga faktorn &r
kopplad till individens sjélvformaga. Sjélvformaga handlar om individens tro pd att lyckas med en
uppgift eller en viss typ av uppgifter. Forskning visar att hog sjalvformaga finns hos personer som
anstranger sig med stor omfattning for att genomfora svéra utmaningar. Dessa personer har ocksa
ltt att behandla feedback och reagera eftektivt diarefter. Hos personer med l1ag sjalvformaga
forekommer tendensen att sinka mélen eller i vérsta fall ge upp helt och héllet. Med en lag
sjalvformaga dr reaktionen vid konstruktiv feedback oftast negativ och defensiv.

Principerna for Malsittningsteorin har vidareutvecklats till strategier inom maélstyrning. Detta for att
frimja den enskilda individen samt motivation och prestation for att uppna en béttre
malkoordinering som helhet inom organisationer. Det &r inte ovanligt att den dmsesidiga forstaelsen
brister nér det giller specifika mal som skall uppnés 1 foreningen. Det dr darfor viktigt att det finns
strategier for samordning dér figur 8 visar en systematisk modell for att frimja prestationer genom
konkreta mélsittningar.

Malséttning

—p | Ledare och dverordnar sétter tillsammans upp mal
som ledaren ska forsoka uppna under en narmare
angiven tidsperiod.

Genomforande
Ledaren far mandat att bestamma hur malen ska nas.
Framatskridandet varderas regelbundet och diskuteras
mellan ledare och éverordnad.

Justering av malet

Utvardering
Ledare och éverordnad varderar i vilken grad malen
har infriats, diskuterar varfor enskilda mal inte har <« Malsattning
—>

uppnatts och satter nya mal for nasta period, eller Malet natt,
avslutar projektet avslutning

Figur 8. Grundldggande steg i malstyrning (Kaufmann, 2012).

I figur 8 visas processen for malséttning. I malséttning mots styrelseordforande med
styrelsemedlemmar for att tillsammans sitta upp mal som varje enskild individ skall utféra som
ocksé bor vara tidsbestdmt. Malen hér kan exempelvis handla om att vissa uppgifter skall utforas
under ett visst antal ménader eller att fram tills ndsta ar skall kostnaderna skéras ned med en viss
procent. For genomforande av malet finns det fortroende kring ansvar for hur det konkret skall
utforas och vem som skall gora det.
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Fran utvirderingen dr det vanligt att anvinda metoder som méter om malet gett resultat, till exempel
minskade kostnader eller 6kad kvalité. Det ar létt hdnt att det uppstér konflikter vid beslut om méalen
ar mycket svéra eller for enkla for att nd. For att kunna nd mélen kravs det realism for att inte sitta
upp allt for svéra mal, samtidigt som maélen ej skall vara for litta d& det missgynnar effektiviteten.
Huvudprincipen vid malsattningen &r att malen bor vara pa grénsen till vad man klarar av, inom de
realistiska ramar utifran de tillgdngliga resurser och mojligheter foreningen har. Mélen skall vara
specifika, konkreta och positiva for att bista resultat ska kunna uppnés (Kaufmann, 2012).

Sammanfattning

En gemensam faktor fran alla teorier ar att ndgot som framjar engagemang ar nir individen far vara
med och bygga upp processer i arbetet. Detta gynnar d& samhorighet i gruppen och dven kéinslan av
frihet och acceptans. Négot som é&r viktigt for att motivera en individ &r att personen i fraga har en
tro pd att lyckas men samtidigt kan kédnna att det finns personlig utveckling i de uppgifter som skall
utforas. Nar en uppgift utfors foljer alltid en konsekvens utifran vara handlingar. Det kan darfor
vara svért att uppratthilla motivation for att engagemang skall fortsétta och beloningen eller
uppmuntran till arbetet bor darfor vara genomténkt. Det dr viktigt att sétta upp mal med beaktning
for att de varken ska vara for enkla eller for svara att uppna, det &r dven viktigt att utvérdera sina
malséttningar.
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6. Referensstudier

For att undersdka om bostadsritter som byggs idag kan ha paverkan pa engagemang bland
medlemmar, har projekt undersokts som har ndgon form av koncept, vinder sig till en speciell
malgrupp eller forskning. For de referensobjekten som undersokts har foretagen tagit intiativ till att
bygga nytinkande och héllbart. Det ekonomiska syftet med vinst kvarstar men det anses desto
viktigare att forstidrka den sociala hdllbarheten for att uppfylla boendes dnskemal och forenkla
minniskans vardag. Den miljoméssiga hallbarheten har ocksé stor betydelse for foretagens
initiativtagande och foretagens handlingar maste ur ett héllbarhetsperspektiv fungera over tid.
Haéllbarhet innefattar en forstaelse for manniskans vilmaende i samband med milj6. Vad som
fokuserats pa under studierna &r de faktorer som kan ha positiv inverkan att skapa engagemang hos
de boende och vad som vécker sdrskilt intresse for att vara med i en sérskild férening.

6.1 Riksbyggen Brf Viva

Riksbyggen, som ett statligt foretag, har sedan flera ar tillbaka haft en vision att bygga héllbart. For
foretaget som har en kooperativ foretagsform ses en ekonomiskt vinst som ett drivmedel snarare 4n
ett mal. For att utveckla den bésta staden krévs enligt Riksbyggens hemsida ett framtidsténk 1
koncept dér hallbarhet dr ledordet. Bostadsréttsforeningen Viva ér ett av Riksbyggens projekt som
baseras pé konceptet Positive Footprint Housing, som &r ett resultat av ett samarbete mellan
forskare, studenter och niringsliv. Peter Sellberg, konceptutvecklare pa Riksbyggen, berittar i en
intervju (17-02-27) att samarbetet startade dr 2011 efter ett sa kallat nyarslofte Riksbyggen skapade
om att ta fram Sveriges mest innovativa bostad.

Arbetet har utgatt fran att definiera losningar for ett hallbart levnadssatt genom analyser och
utredningar. Genom att definiera de mest hallbara 16sningarna har mélet varit att uppna ett
plusenergihus, vilket innebar att huset producerar mer energi dn vad det forbrukar. Undersokta
utvecklingsomrdden har framforallt varit stomalternativ, utveckling av material och
energiforsorjning i form av bland annat ateranvéndning av bussbatterier. Den miljomassiga
hallbarheten speglas ocksa av det arbete som genomforts for att bevara ekosystemet pa den plats Brf
Viva planeras att byggas. Genom att i ett tidigt stadie uppna 16sningar har projektet fortskridit utan
storre problem med 6verklaganden, som idag &r ett stort problem vid nybyggnation av storre
omraden med flerbostadshus (Riksbyggen, 2014).

For att arbeta mot ett langsiktigt stabilt och dynamiskt samhélle bor social hallbarhet vara en del av
utvecklingen. Bjorn Andersson, lektor pd Goteborgs Universitet, har 1 sin rapport Social hallbarhet
inom Riksbyggen inspirerat Riksbyggen som arbetat aktivt med for att uppna den sociala
hallbarheten i1 konceptet Positive Footprint Housing. Andersson har definierat begreppet hallbarhet
som mojlighet att paverka, skapa gemensam nytta, samverka med omgivningen och utveckla
samhillet. Rapporten dr grundldggande och baseras pa bland annat workshops dér deltagande fick
definiera vad social héllbarhet &r for dem. Rapporten baseras ocksé pa mer utforliga rapporter av
bland annat Kevin Murphy, Institute of Technology Blanchardstown pa Irland, dir nyckelord
definierats, som Anderssons fyra punkter ocksé har baserats pé; rittvisa, medvetenhet, deltagande
och sammanhéllning (Andersson, 2013).

Riksbyggen har utvecklat bade koncept och bostadsomréde for att uppné en komplett hallbarhet.

Resultatet blev bostadsrittsforeningen Viva som uppléts vid Guldheden i nérhet till Johanneberg
Science Park. Figur 9 visar hur bostadsomradet planeras att se ut.
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Figur 9. Brf Viva flygfoto (Riksbyggen, 2016).

Flerbostadshusen som uppfyller malet som plusenergihus har en urskiljande energiforsorjning med
kombinationer av fjdrrviarme, solenergi samt andrahandsanvédnding av bussbatterier frén el-bussen
55, som forvisso ér i forskningsstadier, men antas fungera som tankt. Samarbetspartners till
projektet tar skepnad 1 forskningsstadiet, men dven som framtida samarbeten da dverskottsenergi i
form av virme/kyla siljs vidare till Johanneberg Sciencepark, ett samarbete som blir mojligt pa
grund av placeringen av bostadsrattsomradet Viva. Byggnaden har genomgatt en livscykelanalys,
och innehar ett energieffektivt ventilationssystem och smarta avfallssystem. For att frimja den
sociala hallbarheten har mycket resurser lagts pa gemensamhetsutrymmen, sdsom orangeriet,
odlingslotterna och multisportplanen. Bostadsomradet byggs pé att vara bilfritt och framtagandet av
gemensamhetspooler for cyklar och cykelverkstad ar under utveckling (Lundblad, 2016).

Intervju med Peter Selberg

Peter Selberg utlater sig for att vara en lank for samarbetet mellan Johanneberg Science Park och
Riksbyggen 1 projektet for Brf Viva. Hans tjinst startade for drygt ett halvir sedan och han har
sedan dess arbetat med att utveckla konceptet.

Selberg berittar i intervjun (17-02-27) att bostadsrattsforeningens upplats av 132 bostadsrétter med
varierad storlek pa 1-5 rum. De flesta ldgenheter har en yta pd 72 m2 och har en flexibel
planldsning, ndgot som Riksbyggen &r noga med att belysa. Det innebér att du som kdpare har
mojlighet att géra om lagenheten till en tvaa, trea eller fyra. Riksbyggen marknadsfor dven att
gemensamhetsutrymmen har varit hogt prioriterat i bostadsomradets utformning —hér ska vi gora
grejer tillsammans! Under Selbergs presentation av Brf Viva riktades fokus pé de urskiljande sex
stycken ldgenheter som séljs till ett fast pris pad 95000 kronor, med inriktning for att tillfora bostader
till segmentet “unga”. Urvalet méste vara mellan 18-30 ar och det 4r de enda kriterierna som é&r satta
i den stund som intervjun tar plats. Syftet med lagenheterna &r att tillfora bostdder for unga som inte
sjdlva har rad eller mgjlighet att fa hjdlp av exempelvis fordldrar att kopa en egen bostadsritt.
Fragan om att specificera liknande kriterier eller gora urval bottnar i en juridisk frdga om vad man
far eller inte far gora som aktor for att leverera bostéder.
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Med utgangspunkt fran studiens problemformuleringar utgick intervjufragorna ifran tre omraden;
styrelse, forvaltning och motivationsfaktorer. Till skillnad frdn manga bostadsrittforeningar som
stoter pa problematik i att sitta ihop en styrelse for foreningen uppskattar Selberg att det inte
kommer att vara nagot problem i Vivas fall. Flertal personer har redan hort av sig och visat intresse
for att vara med 1 styrelsen, vilket Selberg tror beror pa att bostadsréttsforeningen dr nischad mot
hallbarhetsaspekten och lockar ett engagerat segment. Detta leder dven till att en implementering av
att vara med i styrelsen inte dr nddvindig. En av platserna som ledamot kommer att utgoras av en
representant fran Riksbyggen och en underhallsplan har tagits fram med avseende pa separerad
livscykelanalys for trd samt betong. Byggnaden forvéntas sta i dver 100 &r, utifran det kommer
Riksbyggen ge forslag pd hur styrelsen ska ta hand om byggnaden, samt hilla en styrelseutbildning
och milj6utbildning for den nya styrelsen. En reperationsfond finns for de sex
“ungdomslidgenheterna” om 500 kronor per ménad. Riksbyggen forvéntas ocksa std for
forvaltningen, men det dr upp till den nya styrelsen att avgora. Enligt Selberg handlar detta om valet
mellan tid och pengar. Forvaltning dr uppdelad i tva delar som bestér av drift och stéd.

Utifran héllbarheten som varit ett starkt ledord 1 arbetet med Brf Viva har den sociala hdllbarheten
frimjats med diverse gemensamhetsldsningar. Bland annat utformas en gemensamhetspool som &r
ténkt att utgd ifran orangeriet, med bland annat verktygslador, utomhusleksaker, spel och andra
aktivitetsprodukter som inte anvinds dagligen. En fordonspool dr ocksa planerad for det tinkta
bilfria omradet. Selberg berdttar dock att enligt en undersdkning f6r de blivande boende med en
svarsfrekvens pa 60% framkom det att 39 stycken bilar 4r berdknade att flytta in. Detta kan bli
problematiskt med tanke pa att det inte utformats nagra parkeringsplatser. Fler urskiljande 16sningar
for bostadsprojektet dr bland annat de planerade serviceboxar for leveranser. Eventuellt skall
mojlighet for kylda boxar finnas for matleverans. Funktionen har utformats utifrdn en dialog
process som genomgaende forts under projektets gang. Serviceboxarna eller “mobility service
access”, som det ocksa kan kallas, bidrar till ett ”smart city” som Selberg kallar det. Att vara, eller
att i framtiden bli ett ”smart city” ar ett eftertraktat koncept som underléttar for de boende och
skapar en efterfragan for bostadsomradet. Samtidigt kommer den sociala héllbarheten fraimjas da
serviceboxarna blir en motesplats i omradet och grannarna integrerar med varandra.

I och med de ovanstdende 16sningar blir Brf Viva ett forskningsprojekt for Riksbyggen och i den
man de har tillgang till kommer uppf6ljningen att loggas. Exempelvis kommer en applikation att
utformas for de boende, dir bokningar av tvittstuga, gemensamhetspooler samt var boendes egna
forbrukning av el och vatten att loggas. Aktiviteterna kommer ge en indikation pd hur de boende
inom bostadsrittsomradet lever. Vilka tider de tvittar, hur mycket el och vatten som forbrukas samt
hur miljévianligt de lever i avseende pa transportmedel. Selberg tror att detta kommer skapa en
motivation till att leva miljoméssigt héallbart samtidigt som avvikelser kan uppkomma dé de boende
exempelvis kan vélja sin egna bil istéllet for pool-fordon for att anviandningen av dessa loggas. Pa
sa sitt ger de loggade aktiviteterna fran applikationen ett felaktigt resultat i sin helhet
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6.2 lkano Bolabb

Personerna bakom innovationsprogrammet Ikano Bolabb har konstaterat att ménniskan lever och
umgds pa helt andra sitt &n tidigare. Familjekonstellationer utvecklas och det blir allt vanligare att
exempelvis vara ensamstaende fordlder med barn 1 hushallet varannan vecka. Ikano startade ar 2014
ett samarbete med Ikea dir en testligenhet med flexibla 16sningar togs fram. De flexibla
16sningarna grundar sig 1 att mota mé@nniskornas behov. Ifran testligenheten utvecklade Ikano
innovationsprogrammet BoLabb, dir framtidens boende utreds. Dér utgar arbetet utifrdn
fragestéllningar som “Hur kommer ménniskors livsstilar och behov att se ut?”” och ”Hur ska vi méta
den allt starkare urbaniseringen?”. De flexibla 16sningar som tagits fram utvérderats och applicerats
1 den nybyggda bostadsratten Brf Dekorera 1 Gustavsberg 1 Stockholm (Ikano, 2017). Genom att
dela pé ytor dér funktioner inte anvinds hela tiden utnyttjas ytan pé ett effektivt sdtt samtidigt som
bostaden kdnns storre. Samtidigt som de boendes krav uppfylls, utnyttjas ytan effektivt till fordel av
urbaniseringsproblematiken, dir allt fler mé@nniskor vill fa plats pa en yta. BoLabb har utformat fyra
l6sningar som finns applicerade 1 atta av bostdderna i1 den nya bostadsrattsforeningen Brf Dekorera
(Ikano, 2017).

Bostadsritterna upplats i1 tvdor och treor. De atta ligenheterna som ska forses med BoLabbs
16sningar kommer de att innehélla en flyttbar vigg som skapar ett si kallat Flexrum. I
vardagsrummet gar den 35cm tjocka viggen att forflytta med ett knapptryck vilket skapar ett
provisoriskt extrarum bakom véggen, dir en extrasdng kan fillas ut. Flexviggen kan dven skapa ett
Flexforvaringsutrymme, i form av en sé kallad Walk-in Closet (Norhstedt, 2016).

Elektriciteten som finns 1 vdggen gér via en ellist som stricker sig genom stora delar av lagenheten,
vilket leder in pé den andra l6sningen: Flex-el. Ellisterna har ett spdr dir man placerar flexibla
eluttag, detta gor att man kan anpassa eluttagen sjélv efter inredning, samt ta bort eluttagen om de
inte anvdnds. Lagenheterna har ocksa Flexljus, vilket innebir att man kan slidcka hela lagenhetens
belysning i hallen innan man l&mnar bostaden, samt tinda de lampor som var tdnda innan man
lamnade bostaden (Broberg, 2017).

6.3 HSB Living Lab

HSB Living Lab, det levande laboratoriet, stod klart for inflyttning sommaren 2016 och forutspés
testa tekniska forskningsprojekt och arkitektoniska innovationer i 10 ar framdver. Byggnaden ér
uppbyggd pa moduler som likt lego ska kunna monteras ner och forflyttas. Dirav dr huset upplatet
pé ett provisoriskt bygglov och uttalar sig vara ett véarldsunikt projekt dir framtidens boende ska
utvirderas. Projektet grundas 1 att HSB valt att med flera aktorer inblandade nérmare bestimt 9
samarbetspartners, for att fa en bredare fattning, ta fram ett nytt koncept om hur boendet kommer att
se ut 1 framtiden, ndrmare bestimt om 20 &r (HSB(1), 2015). Med hjélp av nya material, tekniska
16sningar och psykosociala innovationer dr mélet att ta med fokus pa social, ekonomisk och
ekologisk héllbarhet som kan anvéndas 1 framtidens produktion, berdttar David Albinsson under en
intervju med forfattarna (2017-03-03).

Byggnaden bestar av fyra vaningar med 29 ldgenheter som delas in i olika kluster dar HSB-
medlemmar, studenter och géstforskare bor. Lagenheterna med studenter och HSB-bosparare har
gemensamma utrymmen som bland annat kok och vardagsrum dér de boende sjélva far inreda och
dela upp ansvarsomraden sdsom stddning och matlagning. Tvéttstudion, som ér ett eget
innovationsprojekt &r placerad i entréplan dir de boende kan tvitta och umgés tillsammans. (HSB
(1), 2015).
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Intervju med David Albinsson

David Albinsson arbetar som forvaltare pa HSB och forvaltar bland annat HSB Living Lab. Som
forvaltare har Albinsson inte varit med och tagit fram konceptet men besvarar trots det frigan om
vad de bakomliggande faktorerna for forskningen dr. Konceptet baseras pa att underséka hur man
kan bo i framtiden. Genom att involvera olika aktorer 1 forskningsprojektet belyses olika idéer som
testas, delvis tekniska material men dven psykosociala idéer. Fokus ligger bland annat pa sharing-
konceptet, som inte olikt Brf Viva, uppkommit efter workshops som studenter, niringsliv och
forskare medverkat i. Workshopen bendmns som Co-creation workshops och har anordnats med
fragestillningar som:

*  Hur ska vi bo i framtiden?

*  Hur ska vi tvétta?

« Vilka saker kan vi dela med oss av och vad dr mitt privata?
» Hur lagar vi mat i framtiden?

* Hur ska vi bygga bostdder?

Fragorna har lyft fram ménga tankar och konceptuella 16sningar som husets utformning har baserats
pé. Albinsson lyfter betydelsen av att skilja pd forskning och test av innovation, varav bida
fenomen uppstar inom Living Labs védggar. Forskningen finner sig exempelvis inom tekniska
byggldsningar saisom de monterbara modulerna. Innovationer utvecklas l6pande. Hyresgister har
mojlighet att komma med forslag, vilket blir en sjdlvklarhet da de ér en del av forskningen. En
portal dr under utveckling for att bland annat frimja kommunikationen mellan de boende, som idag
kommunicerar mestadels dver Facebook. Portalen ses som en del av framtidens boende-
kommunikation, vilket &r en viktig del i samhéllets digitalisering.

HSB har enligt Albinsson som mal att fa fram tvd nya koncept per &r, frdn LivingLab. Aktuellt just
nu &r det sa kallade FTX-systemet, som forvirmer eller forkyler inkommande luft 1 byggnaden.
Konceptet utvirderas och efter det skall en rapport tas fram. Ovriga slutsatser som Albinsson har
markt dr att de boende trivs bra med gemenskapen. Han aterberéttar att de boende pastér att det inte
gér att undvika varandras vénner, vilket uppfattas som trevligt och skapar en trygghet.
Utbytesstudenter kan 1 andra typer av boenden ofta bli vildigt ensamma, vilket har skapat problem
med depressioner. Hér ser Albinsson en mojlighet att undvika detta genom gemenskap, samt att
aspekten med det ndra boendet kan uppfatta signaler ifran varandra om att nagot inte stimmer med
andra i boendet. I dagslaget 4r White Room, som 1 dagsldget dr ett stort och tomt rum for
innovation, ett utvecklingsomrade med bland annat en flyttbar vigg, dar anvindningsomrade och
nddvindig ytstorlek diskuteras. Beteendelabbet Living Lab har dven pdborjat ett forskningsprojekt
med ett honshus som har placerats pd marken utanfor Living Lab. Dar kommer bland annat fragan
om onddigt matsvinn utvérderas.

For att {4 bésta urvalet av de boende 1 forskningsldgenheterna beréttar Albinsson att det holls
auditions, med hénsyn till flera aspekter, for att skapa en dynamisk grupp. Det var enligt Albinsson
viktigt for HSB att de boende skulle ha forstatt inneborden av projektet och vara engagerade i detta.
Det gor dven att den gemensamma stddningen av klustren hittills har fungerat bra. De boende
ansvarar sjdlva for en trivsam miljo och dér ser Albinsson en skillnad védxa fram mellan klustren.
Det kluster som bestér av studenter &r inrett med mdbler de har fatt tag i, vilket ger ett mer ombonat
uttryck, till skillnad fran det kluster dir de boende arbetar mycket och sillan d4r hemma har férre
mobler. En representant fran varje kluster medverkar 1 ett boenderéd, som inte ar ett beslutsfattande
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organ men ger forslag till forbattringar som HSB vilkomnar. Forskningsprojektet ldgger mycket
resurser for att hitta nya viagar att kommunicera, vilket ses som en viktig del for att komma framat
och utveckla nya innovativa 16sningar for framtidens boende.

Forvaltningen av HSB Living Lab skots av HSB. Lokalvérd ansvarar for stddning av gemensamma
utrymmen. Felanmélningar hanteras av HSB, som i sin tur kontaktar en disciplin som kan 16sa
problemet. I dagsléget finns ingen underhéllsplan, med storsta sannolikhet pa grund av att huset
endast har tillféalligt bygglov och antagligen inte kommer att st kvar i fler an 10 ar. Detta gor 4ven
att de boende har fatt avséga sig besittningsratten. Trots det onskar Albinsson ndgon form av
underhallsplan 1 och med att huset troligtvis kommer att existera fysiskt pa nagon annan plats i
framtiden.

6.4 Boklok

I mitten av 1990-talet beslutade Ikeas grundare Ingvar Kamprad och Skanskas dédvarande VD,
Melker Schérling, att gemensamt erbjuda kvalitetsbostdder till manniskor i vardyrken,
affirsbitriden, ensamstiende forildrar och unga studerande familjer. Ar 1997 var de forsta fyra
Boklok-omradena fardigbyggda och intresset var dvervildigande. Majoriteten av Bokloks bostdder
ar bostadsrétter och ett fital dr hyresrétter.

Boendekonceptet som utvecklats &r prisvdrda hem for alla. Boklok tog forst reda pd vad méanniskor
hade lust och mojlighet att betala samt hur manniskorna ville bo. Definitionen pa malgruppen ar
“vanligt folk” som boklok valt att representera som en familj med en ensamstidende fordlder med
tva barn och 16n som en forskolldrare. Resultatet blev att “vanligt folk” ville bo 1 vélplanerade, ljusa
bostidder byggda av gedigna naturmaterial, enligt bokloks egna hemsida.

Boklok har valt att placera sina bostadsrétter i omraden dar miljonprogrammets hus stér. Detta av
anledning att det finns stora outnyttjade ytor som nu kan anvindas vid fortatning. Resultatet av
fortatningen har inte bara bidragit till fler bostidder utan ocksa skapat rumslighet och trygghet i de
tidigare stora och 6ppna ytorna. Nybyggnation skapar ocksa flyttkedjor, som illustreras i1 Figur 10.
Genom att bygga bostadsritter i miljonprogrammets omrade skapas det ett varierat utbud av
bostdder vilket ocksa ar efterfragat fran bade kommun och de boende i omradena. Detta gor ocksa
att invinarna kan behélla nérhet till vinner och familj vid mdjligheterna till flytt. Nir invanare
flyttar ut fran sina hyresratter i miljonprogrammet skapas en flyttkedja genom att ndgon annan kan
flytta in vilket gynnar bostadsbristen. Boendesegregationen minskar dé olika hushall med olika
egenskaper blandas och inte ldngre halls geografiskt atskilda fran varandra (Boklok, 2017).

27



Figur 10. Nybyggnation skapar flyttkedjor i miljonprogrammets omrade, (Boklok, u.d).

Boklok ser konceptet som framgéngsrikt dd dem har lyckats leverera vad som lovats. Processen ser
ut pa det vis att Boklok undersdker vad kunderna vill ha for att planera de bostdder som passar
storst malgrupp. Négot som gor att Boklok kan spara pengar ar att ligenhetstyperna endast ritas en
gang for att sedan byggas efter samma ritningar, om och om igen. Redan 1 planeringsfasen av
nybyggnationer tinker Boklok pd husens livsldngd. Pa tvd av Bokloks prefabricerade hus fick
Sustend uppdraget att upprétthélla underhallsplaner. Férdelen med detta ar att féreningen vet vad
som komma skall redan fran start (Sustend, 2017).

Under ett mote med Sustend (2016-12-15) beridttar Anton Klintenberg tillsammans med kollegor att
underhallsplanen ger styrka till en styrelse nir det kommer till tidsperspektivetet. Aven om
styrelsemedlemmarna byts ut skall det vara enkelt att ta dver. Det &r viktigt att podngtera for
medlemmarna i féreningen att det inte bara 4r medlemmens investeringar 1 sin bostadsritt som
gynnar vérdet utan dven ett stambyte i fastigheten. Med en underhéllsplan som ér léttillgdnglig for
alla blir det ocksa ldttare att fa ett mer langsiktigt tank fran alla medlemmar. Anton Klintenberg tror
att just en gemensam plattform for informationsdelning &r viktigt, dirav kan underhéllsplanen
tillsammans med Ovrigt viktigt information om fastigheten tillhandahallas 1 Planima. Planima 4r en
webb-baserad applikation dir bostadsrattsforeningar och andra fastighetsidgare enkelt kan arbeta
med sin underhallsplanering.

Sammanfattning

Genomgdende for samtliga referensstudier syns ett innovativt boende dir bdde den sociala och
miljomassiga hallbarhetsaspekten star 1 fokus. Bolabb, Living Lab, Boklok och Brf Viva har arbetat
med fragor som stéller den boendens levnadsperspektiv i fokus. Bostddernas miljopaverkan ér en
aktuell frdga som belyses, vilket hypotetisk lockat ett engagerat segment. Referensobjekten skapar
ett inriktat segment. Detta kan appliceras pa hur en bostadsrittsforening kan motivera sina
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medlemmar till engagemang, hoja intresset for fastighetens underhéll och styrelsearbete samt
uppmuntra till att vara en god och ansvarstagande foreningsmedlem.
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7. Sammanfattning och diskussion

Den 6vergripande bilden fran enkéter, organisationen Bostadsrétternas undersokning via United
Minds och djupintervjuerna visar att problemet ligger 1 att det finns bristande engagemang hos
medlemmar 1 bostadsrattsforeningar for att allmént hjélpa till i foreningen. Anledningen grundar sig
1 att tanken ofta dr att inte bo kvar i ldngre &n 5 4r. Samtidigt kan hilften av respondenterna i den
yngre generationen, under 29 ar, tinka sig att vara med i styrelsen men vet inte riktigt hur dem skall
gé tillvdga. Storsta anledningen till att den yngre generationen vill vara med 1 styrelsen ar
mojligheterna till att paverka.

Utav alla som velat ha ut ndgon form av vinst for att 6ka engagemang i foreningen, har det
efterfragats om en hogre védrderad bostad eller ndgon form av rabatt pa antingen tjinster eller sin
avgift till foreningen. Fran undersokningen av Edward Deci som handlade om motivation var
resultatet att den mest skadliga beloning dr den som endast delas ut om nagot specifikt mal uppnis
eftersom detta kan verka kontrollerande, eller ses som en negativ aterkoppling pad kompetensen om
resultatet inte uppnds. For att fa mer kontinuerlig engagemang bor inte en foreningsmedlem eller
nagon i styrelsen fa beloning endast om de uppnatt ndgot specifikt, utan kontinuerligt sé att
uppmaning till gott arbete fortskrider.

Det ar viktigt att sétta upp méal som skall vara accepterat av dem som ska utféra uppgifterna. Enligt
malsittningsteorin ligger en konflikt ndra, om mélen som sétts upp &r for svara att hantera. Om
foreningen istéllet tar in extern hjélp for de mél som &r ver griansen av vad som klaras av att
hantera, kan styrelsen istillet l1dgga vikt vid de mal som foreningen tillsammans innehar resurser
och mgjligheter for att klara av internt. Férutom att malen maste vara specifika, konkreta och
uppmuntrande ar det viktigt att det finns utmanade uppgifter som ar ldmpade till den person som
skall utfora uppgiften. Genom en underhillsplan vid féreningens start tror vi att det kan vara léttare
att acceptera de langsiktiga mal som skall uppnas eftersom béde styrelse och medlemmar far ta del
av.

Engagera medlemmar

Efter att ha studerat referensobjekt framkom det att bostadsrétter som byggs for en specifik
malgrupp eller innehar nagot koncept, dkar intresset for den person som kan relatera till sin egen
livsstil och virderingar. Aven om tanken finns att flytta inom de néirmsta ren tror vi att vid ett
egenintresse for konceptet hojs engagemanget for arbete i foreningen. Det psykologiska behovet
autonomi i sjalvbestimmande teorin menar pé att det handlar om att individens virderingar och
intresse ska ligga i linje med beteendet nér aktivitet utfors. Det uppstér dé storre kénsla av
sjalvbestimmande da det egna intresset inte bara 6kar engagemang utan ocksa tron om att ens egna
idéer ar hogt virda. Darfor r det till fordel om styrelseposterna tillsétts av personer som har
intresse av styrelsearbetet uppgifter men dven virderingar som dverensstimmer med
bostadsrittsforeningens koncept och mél. Darav ser vi positivt pa de nya bostadsrétter som tenderar
att byggas yteffektivt for moderna familjekonstellationer for att anpassas dagens livsstil.

Innan projektering gjorde Boklok studier pa vad som efterfragas och Brf Viva anordnade workshops
dér frdgor om levnadsstandarden utifran den boendes perspektiv analyserades. Nar ménniskor som
tankt bo i kommande bostéder dr med och diskuterar de centrala fragorna fran start blir det mycket
betydelsefullt i det 1angsiktiga perspektivet. Hertzbergs tvafaktorteori menar pa att inom motivation
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ar erkdnnande for vl utfort arbete viktigt, vilket kan fis genom aterkoppling fran till exempel
workshops da ens egna ideér bidrar till utvecklingen.

Brf Viva har redan innan inflytt fatt forfrdgan om hur man skall ga tillvdga for att vara med i
foreningens styrelse, ndgot Sellberg anser ar vildigt ovanligt. Det lyfter en betydande fraga om hur
en nischad eller specificerad boendeform 6kar de boendes intresse och engagemang. Genom att
applicera det tankeséttet pa de dvriga referenstudier framkommer ett tydligt monster.
Referensobjekten lockar betydligt mer engangemang kring boendet jamfort med vad de boende i
enkétstudien visade. Boendeformen i HSB Living Lab kriver ett hdgre engagemang &n en ordinarie
bostad, genom att exempelvis mdblera ett vardagsrum och matplats som delas mellan andra boende,
stdlls krav pd kommunikation for att alla ska trivas. Pa sa sitt &r den boende medveten om de krav
som stdlls pa varje individ vilket gor att man fran borjan gar in med instillningen att vara aktiv och
samspelande. Levnadssittet kan inspirera framtida bostadsrittsféreningar och ge ett incitament pa
hur foreningen arbetar med att motivera och engagera dess medlemmar.

Locka ménniskor till att vara med i styrelse

Via de intervjuer som gjorts med forvaltningsforetagen Sustend och SBC framkom det att bade
Anton Klintenberg (Sustend) och Johan Lundin (SBC) uppfattade att frdgan om tid var en aktuell
aspekt for styrelseledamoter. Detta styrks dven av foretaget Bostadsrétternas undersdkning dir 54 %
av alla under 29 ar inte vill vara med 1 styrelsen pa grund av att de inte har tid. Likasa svarade 58%
ur samma malgrupp att de tycker styrelsearbete kraver for mycket tid och ansvar. Det tyder pa att
manga avskricks av styrelsearbete da uppfattningen ér att det ska ta for mycket av personens fritid,
likasd paverkas de som redan dr ledamoter av att de inte har tid att utfora arbetet som behovs. Bada
foretagen héavdar att de ser en trend 1 att forvaltningstjinster har 6kat under de senaste aren, vilket
man kan koppla till hur befolkningens livsstil har foréndrats 6ver aren dir mindre tid finns over. I
dagens livsstil arbetar ménniskor mer och manga hushéll bestar av ensamstidende fordldrar.

Manga styrelser star mellan valet av tid eller pengar, alltsa att utfora arbetet sjélva eller att kdpa in
tjdnsterna av professionella forvaltningsforetag. Utifrdn enkétstudien framkom det att de
respondenter med hogre dlder som bott i1 sin forening under en ldngre tid var med engagerade i
styrelsearbetet 4n den yngre malgruppen, som har avsikt att bo kvar i 0-2 ar. Styrelsen har mycket
att vinna om aldrarna i gruppen blandas. Dels for att det da lockar fler manniskor att engagera sig
ndr man kinner tillhorighet men ocksé for storre spridning av kunskap och erfarenheter. Eftersom
Boklok bygger for alla, ocksé 1 miljonprogramsomradena som skapar flyttkedjor, gor det att
bostadsrittsforeningarna far medlemmar med varierande aldrar och méanniskor med olika
yrkeserfarenheter som kan ge styrka till styrelsen.

En stark styrelse

En stark styrelse bor inse sina svagheter, de som &r for svart for gruppen att hantera. Med de lagkrav
som troligtvis kommer att trdda i kraft kommer paverkan vara positiv i den bemarkelse att
lagkraven passar dagens livsstil i bdde byggande och styrelsearbete. Det kan dock bli mer arbete att
utfora for styrelsen da det stills hogre krav. Med en boendeindikator likt SBCs kan styrelsen se
vilka krav som stdlls och ocksé ge incitament till att aktivt arbeta i rétt riktning.

Styrelsearbetet blir mer effektivt och fastighetens livsldngd kar i och med att en underhallsplan

kontinuerligt f6ljs upp. Genom att arbeta proaktivt undgér foreningen plotsliga och stora kostnader
for akut underhéll. Detta innebér att foreningen redan fran start méste skapa en underhallsplan och
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avsitta pengar for kommande arbete. Problematiken i att foreningar avsétter for lite pengar for
underhallsarbete belyses dven i Swedbanks sparbankernas analys (2016).

Motstandsrorelsen verkar komma ifran de boende i féreningen som inte ar involverade i
styrelsearbetet. Mycket tyder pa att en bristande kommunikation frimyjar till att en avgiftshdjning
for underhéllsarbete eller inkOp av professionella forvaltningstjdnster skapar misstycke bland
medlemmarna. Utifran enkétstudien framkommer det att majoriteten av alla medlemmar i en
bostadsrittsforening inte vet vad avgiften avsitts till, i och med att de flesta svarar el, virme och
vatten men glommer aspekter som stddning av gemensamma utrymmen, tridgardsunderhall samt
underhall av byggnaden. Sustend AB poéngterar ocksé att kommunikationen brister mellan
styrelsen och medlemmarna. Genom att bittre upplysa om den vardedkning underhallsarbete ger
bostadsritten kan motstandet frain medlemmarna minskas. Forstaelse for utfallet av styrelsearbete
och innebdrden av att vara medlem i en bostadsrittsforening kan locka till engagemang.

Utvecklingspotential for kommunikation i bostadsrattsforeningen bottnar i littillgédnglighet. Déarav
bor det webbaserade vara det centrala verktyget, 1 allt fran att boka tvéttstuga till att skota
foreningens ekonomi och underhallsplan. Fran enkdtundersokningen framkom det att de flesta inte
tdnker pa att avgiften som betalas dven gar till underhéllet pé fastigheten. Webbaserad
kommunikation inom bostadsrittsforeningen blir da en bra vég att vélja da det ar lattdtkomligt och
alla kan da folja hur pengarna hanteras och forvédntas hanteras. Med léttatkomlig kommunikation &r
det da lattare att fa acceptans frdn medlemmarna da det finns storre forstielse for styrelsens arbete.
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8. Slutsater och rekommendationer

Huvudorsaken till att engagemang saknas hos medlemmar i1 bostadsrittsforeningar &r tidsbrist och
att medlemmen inte tinkt bo i foreningen i s& méanga ar. Engagemang kan stirkas om
bostadsréttsforeningen inriktar sig till en specifik malgrupp eller innehar nigot koncept. Intresset
Okar da for den person som kan relatera till sin egen livsstil och varderingar, vilket leder till att
foreningsarbetet prioriteras hogre.

Det ar viktigt att underritta och uppritthalla en underhéllsplan vid nybyggnation redan fran start,
for att gynna det langsiktiga perspektivet. Uppgifter kring forvaltningen av fastigheten dr nagot alla
1 foreningen enkelt skall fa ta del av for att 6ka forstaelse och acceptans. Detta kan dd motverka
starka motstandsreaktioner for kommande underhéllsarbete. Samtidigt som det minskar risken for
en chockhdjning av avgiften.

Regeringen behandlar problemen och lagarna kan komma att dndras for att anpassas till livsstilen
nér det géller bade byggande och styrelsearbete. Detta kan komma att paverka styrelsens
arbetsbelastning och mer engagemang kommer att behdvas. Alla generationer och
bostadsrittsinnehavare i bostadsforeningen skall betala sin del till underhéllet pa fastigheten, pa
detta vis blir det d& mest réttvist for alla.

Forslag till fortsatta studier

Under arbetet har det uppkommit frigor och aspekter som det inte funnits mdojlighet att besvara men
som kan vara intressant att undersoka framdver, nimligen:

- Undersoka mer specifikt den ekonomiska vinningen nér en forening har engagerade medlemmar.

- En storre jamforelse mellan olika foreningar och dess arbetssétt. Kanske kan de hjdlpa varandra
mer.

- Undersoka om vilken specifik beloning som ger storst paverkan pa engagemang.

33



Referenser

Alstersjo, M. (2017). Sustend Blogg, Nya lagkrav rér om i brf-grytan Hamtad fran: https://
sustend.se/nya-lagkrav-ror-om-brf-grytan/

Andersson, B. (2013). Social héllbarhet inom riksbyggen: projekt positive footprint housing. (En
forsta rapport, nr 1) Goteborgs universitet inst. for socialt arbete. Himtad frén http://
www.johannebergsciencepark.com/sites/default/files/pth _social hallbarhet.pdf

Arbman, H. (2016). Sa kan bostadsrittsforeningen skotas battre. Haimtad fran: http://www.dn.se/
ekonomi/sa-kan-bostadsrattsforeningen-skotas-battre/

Arques, A., Falkenhéll, M. (2016). Aktuell analys: Bostadsréttsinnehavare riskerar kraftigt hojda
manadsavgifter. Swedbank och Sparbankerna. Hamtad frén https://www.swedbank.se/privat/?
contentid=CID 2158360

Blomkvist, P., Hallin, A. (2014). Metod for teknologer. Lund: Studentlitteratur.

Bolagsverket. (2007). Bostadspolitiken: Svensk politik for boende, planering och byggande under
130 ar. Himtad fran http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2007/
bostadspolitiken.pdf

Bolagsverket. (2016). Vad ér en bostadsrattsforening? Hamtad frén http://www.bolagsverket.se/fo/
foreningsformer/bostadsrattsforening/vad-1.1816

Boklok. (2016). Nybyggnation skapar flyttkedjor [Elektronisk bild]. Himtad fran: http://
www.boklok.se/miljonprogrammet/

Borittupplysning Skéne. (u.4.). Boritt-kdparskolan. Din guide till ett bra bostadsréttskop: Vad ér det
man koper? Hamtad frén http://www.borattupplysning.se/wp_brskola/vad-ar-bostadsratt/)

Bostadsritterna. (2017). Statistikblad. Hamtad frdn http://www.bostadsratterna.se/sites/
www.bostadsratterna.se/files/grafik_780.jpg

Bostadsritterna(1). (2017). Faktablad: Styrelsens funktioner. Himtad fran http://
www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/faktablad/styrelsens-funktioner

Boverket. (2015). Behov av bostadsbyggande. Teori och metod samt en analys av behovet bostader
till 2025. Hamtad fran http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2015/behov-av-
bostadsbyggande.pdf

BRF Nytt. (2017). Hélften av unga vill sitta 1 bostadsrattsforeningens styrelse. Himtad frin http://
www.brf-nytt.se/halften-av-unga-vill-sitta-i-bostadsrattsforeningens-styrelse#

Broberg, D. (2017). Din nya bostad: BRF dekorera gustavsberg —etapp 1. [produktblad] Stockholm.
Ikano Bostad. Himtad fran https://www.ikanobostad.se/download/689/4KFRJ0S250B700MK.pdf

Forslund, M. (2013). Organisation och ledning. Malmo: Liber.


http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2007/bostadspolitiken.pdf
https://www.ikanobostad.se/download/689/4KFRJ0S250B7O0MK.pdf

Gagné, M. Deci, E. L. Self-determination theory and work motivation. Journal of Organizational
Behavior, Vol. 26, (2005): 331-362. Hamtad fran http://onlinelibrary.wiley.com/doi/10.1002/job.
322/epdf

Grauers, F. (2014). Nyttjanderitt: Hyra, bostadsritt, arrende och tomtrétt. Lund: Juristforlaget i
Lund.

HSB (1). (2015). HSB LivingLab: Om. Hamtad fran https://www.hsb.se/hsblivinglab/Om/

HSB. (2015). Det hir ansvarar styrelse for i bostadsrittsforeningen. Himtad frn
https://www.hsb.se/om-boende/bokunskap/for-brf-styrelser/styrelsens-ansvar-i-
bostadsrattsforeningen/

Ikano (2017). Om oss: BoLabb. Hamtad frin https://www.ikanobostad.se/om-oss/BoLabb/

Joo, N. (2017). Byggboom ger rekordménga bostider i storstiderna, H-K Palmgren.
Bostadsratterna. Hamtad frén http://www.bostadsratterna.se/allt-om-bostadsratt/artiklar/byggboom-
ger-rekordmanga-bostader-i-storstaderna

Kaufmann, G. Kaufmann, A. (2012). Psykologi: i organisation och ledning. Lund: Studentlitteratur
AB.

Ledel, J. (2016). Ekonomi: Tre trender for framtiden bostidder. Himtad fran http://www.dn.se/
ekonomi/tre-trender-for-framtidens-bostader/

SBC (2016) Marknad och Konkurrenter. Himtad fran
https://www.sbc.se/Bolaget/Marknad-och-konkurrenter/

Lundblad, M. (2016). Lénge lever Brf Viva. Himtad frn
https://riksbyggen.se/globalassets/1-media-riksbyggen/2-bostad/bostadsratter/vastra-gotaland/
dokument/bofakta brf viva web.pdf

Lundgren Melin, N. (2016). Brist pa kompetens hotar byggandet. Himtad fran
http://byggindustrin.se/artikel/nyhet/brist-pa-kompetens-hotar-byggandet-23470

Nicklasson, L. (2016). En snabbare vig till framtidens boende. Himtad fran: https://
www.chalmers.se/sv/styrkeomraden/samhallsbyggnad/nyheter/Sidor/En-snabbare-vég-till-
framtidens-boende.aspx 17-02-02

Norhstedt, L. (2016). Bygg: Har ar ldgenheten med flyttbara viaggar. Himtad fran http://
www.nyteknik.se/bygg/har-ar-lagenheten-med-flyttbara-vaggar-6576455

Nylander, O. (2016). Sverige &r vérldsbést pa bostadsbrist. Chalmers publication library. Himtad
fran http://publications.lib.chalmers.se/publication/236262

Nylander, O. (2015). Centrum for boendets arkitektur. Himtad frén
https://www.chalmers.se/sv/institutioner/arch/kalendarium/Sidor/Centrum-fér-Boendets-
Arkitektur---startmote.aspx



Regeringskansliet. (2016). Finanspartementet, Naringsdepartementet. Sammanfattning av regerings
forslag. Himtad fran http://www.regeringen.se/4a37c8/contentassets/
d63bada461384f02b2d55t9bea90c55c/sammanfattning-av-regeringens-forslag-22-steg-for-fler-
bostader.pdf

Riksbyggen. (2016). Brf Viva flygfoto [Elektronisk bild]. Himtad frén:
https://www.riksbyggen.se/ny-bostad/aktuella-projekt/vastra-gotaland/brf-viva/

Riksbyggen. (2014). Positive footprint housing. Himtad fran
https://www.riksbyggen.se/globalassets/dokument/4.-om-riksbyggen/4.3-samhallsutvecklare/
pth a4 12sid law.pdf

Rozental, A. (2015). Inre och yttre motivation, Manegen. Himtad fran: http://
www.psykologifabriken.se/inre-och-yttre-motivation/

SCB. (2016). Bostadsbyggandet fortsitter 6ka. Himtad fran http://www.scb.se/hitta-statistik/
statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostadsbyggande-och-ombyggnad/
nybyggnad-av-bostader/pong/statistiknyhet/paborjad-nybyggnation-av-bostadslagenheter-1a3e-
kvartalet-2016-preliminara-uppgifter/

Sundlinge, J. (2016). Biljoninvestering for att nd byggmalet. Himtad fran https://
www.dagenssamhalle.se/nyhet/biljoninvestering-foer-att-na-byggmalet-25798

SBC. (u.4.). Kort om SBC. Himtad fran: https://www.sbc.se/Kort-om-SBC/

Sjodin, L. (u.4.). Bolabb: Bittre plats. Himtad fran https://www.ikanobostad.se/om-oss/BoLabb/
battre-plats/

Skold, S. (2017). Fastighetstidningen: Sverige behdver en ny social bostadspolitik.
Hamtad fran http://fastighetstidningen.se/sverige-behover-en-ny-social-bostadspolitik/

Statens offentliga utredningar. (2012). Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav, - genom
enhetliga och forutsdgbara byggregler. Himtad fran http://www.regeringen.se/49bbd7/contentassets/
4f6f3cfclcbd4ed79ee4a91bf31e81d1/okat-bostadsbyggande-och-samordnade-miljokrav---genom-
enhetliga-och-forutsagbara-byggregler-sou-201286---hela-betankandet

Statens offentliga utredningar. (2017). Starkt konsumentskydd pa bostadsrittsmarknaden,
Betinkande av Utredningen om stérkt konsumentskydd pé bostadsrattsmarknaden. Hamtad
fran:http://www.regeringen.se/498f3b/contentassets/Ocabc45t7eec469fb42316ba7457d09d/starkt-
konsumentskydd-pa-bostadsrattsmarknaden-sou-201731

Stenling, A. (2016). SELF-DETERMINATION THEORY: En (kort) teoretisk genomgéang
[PowerPoint-presentation]. Himtad 2017-04-20 frén http://www.svenskidrottspsykologi.se/wp-
content/uploads/2012/02/%EF%BF%BCSELF-DETERMINATION-THEORY-En-kort-teoretisk-
genomg%C3%A5Sng-Andreas-Stenling-G%C3%B6teborg-24-10-2013.pdf


http://www.regeringen.se/4a37c8/contentassets/d63bada461384f02b2d55f9bea90c55c/sammanfattning-av-regeringens-forslag-22-steg-for-fler-bostader.pdf
http://www.svenskidrottspsykologi.se/wp-content/uploads/2012/02/%EF%BF%BCSELF-DETERMINATION-THEORY-En-kort-teoretisk-genomg%C3%A5ng-Andreas-Stenling-G%C3%B6teborg-24-10-2013.pdf

Sustend. (2017). Sustend IKEA bygger hus at landets kommuner. Himtad fran https://sustend.se/
ikea-bygger-hus-landets-kommuner/

Tollebrant, J. (2013). 50000 barn 4r med om en separation varje ar. Himtad fran http://www.scb.se/
sv_/Hitta-statistik/Artiklar/50-000-barn-ar-med-om-en-separation-varje-ar/


https://sustend.se/ikea-bygger-hus-landets-kommuner/

Bilaga A — Enkat boende i bostadsratt

1. Hur gammal ir du?

18-24 ér

25-34 ar

35-44 ar

45-54 ar

55+

2. Hur stor betydelse hade foreningens ekonomi vid ditt bostadskop?
I(ingen betydelse alls) 2 3 4 5(Vildigt stor betydelse)

3. Hur stor betydelse hade foreningens skotsel av fastighet vi kop?
I(ingen betydelse alls) 2 3 4 5(Vildigt stor betydelse)

4. Vet du vad avgiften du betalar anvinds till?

5. Hur liinge har du tinkt bo i bostadsrattsforeningen?

0-2 ar

3-5ér

6-10 ar

Over 10 &r

6. Hur engagerad ir du i din foreningen?

1(inte engagerad alls) 2 3(medel) 4 5(Vildigt engagerad)

7. Hur medveten éir du om fastighetens miende?

I(inte medveten alls) 2  3(koll pd vissa bitar) 4  5(Vildigt medveten)
8. Vilka krav stills pa dig som medlem i foreningen?

9. Vad skulle motivera dig att vara mer engagerad?

10. Finns det ndgon forvaltningstjéinst du efterfragar hos din forening?
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Bilaga B - Intervjufragor
SBC
Hur ér din bild av hur underhéllsarbetet skots 1 bostadsréttsforeningar idag?

Ni ndmner att investera 1 forvaltningstjénster &r ett intresse som vixer, vad finns de fraimst
bostadsrittsforeningarna ér villiga att investera 1?

Finns det tjanster som du tror kan efterfragas for framtidens bostadsratter?
Vad ar det som gor att styrelsearbetet fungerar eller inte?

Vilka motivationsfaktorer dr viktiga for att engagera de boende?
Riksbyggen

Vad ar det som gor att just Brf Viva véckt stort intresse?

Finns det eller ska det uppréttas en underhallsplan, om ja, for hur linge?
Hur kommer Riksbyggen anvinda sig av Brf Viva efter inflytt?

Finns det tankar kring hur styrelsen 1 bostadsrittsforening ska kunna sprida
information till de 6vriga boende?

Finns det ndgot du vill tilldgga som du tror kan vara till virde for oss i vart arbete?

HSB Living lab
Vad ar de bakomliggande faktorerna for forskningen?
Hur har urval skett av de boende 1 LivinglLab?

Hur kommer ni motivera de boende att ta ansvar for gemensamhetsutrymmen med
tillbehor a saker exempelvis cykelpool, verktygslador etc?

Har ni redan nu sett ndgot tydligt monster hos de boende som kan vara avgorande for hur
vi kommer utforma framtidens boende?

Finns det ndgot du vill tilligga som du tror kan vara till virde for oss 1 vért arbete?



