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Problemomradet i denna avhandling &r omstidndigheterna kring verksamhetsstyrning i
husbolag. I de flesta fall styrs husbolagen i Finland av amatoérstyrelser medan de l6pande
administrativa uppgifterna ofta delegeras till en utomstdende disponent, utan
beslutanderitt. En av riskerna kring detta ar att kinnedomen kring vad dndamalsenlig
verksamhetsstyrning innebar blir bristfallig. Dessa omstandigheter belyser ett eventuellt
behov av stod i beslutsfattandet da forvaltandet av den investering som aktiedgarna gjort,
sker i de fortlopande beslut som tas i bolaget.

Teorier som stoder utvecklandet av verksamhetsstyrningen i organisationer dr bland
annat intressentmodellen och  kritiska  prestationsindikatorer (KPI)  inom
prestationsledning. Intressentmodellen betonar betydelsen av intressentkdannedom for
vardeskapande i en organisation (Mitchell & Lee, 2019) och KPI:er mater kritiska faktorer
for organisationens overlevnad (Parmenter, 2015). I bada teorierna betonas betydelsen
av att verkligen kanna till verksamheten i en organisation.

Darfor bestar avhandlingens empiriska studie av en intressentkartlaggning, dar syfte ar
att undersdoka de involverade aktdrernas intressen och behov for att bilda en battre
uppfattning av vilka verksamhetens Kkritiska faktorerna ar. En forsta kartlaggning ar vilka
och vems intressen och behov ar de viktigaste for verksamhetsstyrningen i husbolag. I
avhandlingen anvands ordet husbolag for att kollektivt bendmna bostadsaktiebolag och
omsesidiga fastighetsaktiebolag.

Intressentkartlaggningen utférdes i form av en landsomfattande enkat, som sdndes ut till
husbolagens intressentgrupper - de sakkunniga i arenden gallande husbolag. Intressanta
iakttagelserna i resultatet av enkadtsvarens innehallsanalys ar:

» Vilka husbolagens primdra och sekunddra intressenter ar, beror pa husbolagens
situation (alder, kondition, ort, placering i fastighetens livscykel).

» [ svaren betonades manga ganger betydelsen av en fungerande och kunnig styrelse
och disponent. Dock bedomdes utbildning lagst som primar intressent och tredje till
lagst som sekundar intressent.

e Tva av de tre kritiska faktorer som mest ansags paverka och forklara husbolagens
ekonomiska situation, ar faktorer som inte effektivt kan uppféljas i dagslage. Dessa ar
Fastighetens skotselskuld (approximativ) och Fungerande styrelse.

Nyckelord: Verksamhetsstyrning, husbolag, bostadsaktiebolag, 6msesidiga
fastighetsaktiebolag, intressentmodellen, kritiska prestationsindikatorer, vardeskapande
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Abstract:

This thesis deals with the circumstances surrounding management in housing
cooperatives. In most cases, housing cooperatives in Finland are governed by amateur
boards, while the ongoing administrative tasks are often delegated to an outside manager,
without voting right. A risk involved with this is that the awareness of what adequate
management means can become lacking. These circumstances bring forward a possible
need for support regarding decision-making as the maintenance of the investment made
by the shareholders happens through the ongoing decisions made in the company.

Theories that support the development of management in organizations include
Stakeholder Theory and Key Performance Indicators (KPIs) in Performance Management.
The Stakeholder Theory emphasizes the importance of stakeholder awareness for value
creation in an organization (Mitchell & Lee, 2019) and KPIs measure critical factors for
the organization's survival (Parmenter, 2015). Both theories emphasize the importance of
knowledge regarding the true activities of the organization.

Therefore, the empirical study in this thesis consists of a stakeholder survey, which aims
to investigate the interests and needs of the stakeholders in housing cooperatives
ultimately to form a better understanding of the critical factors involved. An initial
mapping is regarding which and whose interests and needs are the most important for
housing cooperatives. The word housing cooperatives is used to collectively refer to the
Finnish company forms building cooperatives and mutual real estate companies.

The empirical study was carried out in the form of a nationwide survey, which was sent to
the stakeholder groups of housing cooperatives - the experts concerning these companies.
Interesting observations in the results of the survey content analysis are:

» The primary and secondary stakeholders of the housing cooperatives depend on the
situation in the housing cooperative (age, condition, location, placement in life cycle).

» Many of the responses emphasized the importance of a functional and knowledgeable
board and manager. However, education was rated lowest as a primary stakeholder
and third lowest as a secondary stakeholder.

e Two of the three critical factors that were considered most influential and
explanatory of the financial situation in a housing cooperative are factors that cannot
be effectively monitored at present. These are Property maintenance debt
(approximate, dept regarding the neglect of maintenance) and Functional board.
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1 Inledning

[ affarsverksamhet ar verksamhetsstyrning ett angelaget stod for att hantera
riskerna kring beslut. For att kunna fatta ett oOvervagt beslut behover
beslutsfattarna kanna till avgérande faktorer, forsta sig pa olika forhallanden och
pa andra vis bilda sig en uppfattning om vilka foljder beslutet kan fora med sig.
Om beslutet var bra eller inte kan eventuellt avgoras utifran om det blev fler
positiva an negativa foljder eller om det blev fler kinda dn okdnda f6ljder. Det
senare avspeglar kanske mer hur insatta beslutsfattarna har varit om

omstandigheterna kring beslutet.

Intressentmodellen ar en teori dar ledorden har varit att battre forsta
affairsverksamhetens omgivning och omstindigheterna kring beslut. Teorin
formades redan under 1960- och 1970-talen men det var inte forran R. E.
Freemans verk Strategic Management: A stakeholder approach (1984)
publicerades som grunden for intressentmodellen lades. Verket skrevs som ett
svar for de organisationer som stod radldsa infor foranderliga affarsféorhallanden, i
en varld som holl pa att globaliseras. Den da radande ekonomistyrningen blev
otillracklig, vilket ledde till ldangsamma reaktionstider och forlorade
affairsmojligheter i manga organisationer. Freeman menade att detta framst var
en foljd av att man inte formadde se alla faktorer som direkt eller indirekt
paverkade verksamheten. Enligt intressentmodellen kan dessa faktorer hittas i
organisationernas relationer till interna och externa intressenter - i de behov och

intressen som praglar det 6msesidiga beroendet mellan parterna.

Allt sedan den nya ekonomistyrningen (verksamhetsstyrning harefter) vaxt fram
(i och med Johnson och Kaplan, 1987), har forskningen fokuserat pa att ta fram
metoder som hjalp for att analysera dessa faktorer i organisationer och i deras
omgivning. Teorier inom prestationsledning, till exempel kritiska
prestationsindikatorer (KPI harefter) som tangerar verksamhetens icke-
finansiella nyckeltal, ar foljder av denna forskning. De bidrar pa olika satt till att
fortydliga nuldget i en organisation for att ledningen sedan, fran ett mer

informerat lage, ska kunna ta battre beslut om organisationens fortsatta riktning.



Ovanndamnda teorier och metoder kan tillimpas i flera olika typer av
organisationer, i alla mojliga branscher och bolagsformer. Tva bolagsformer som
ar i stort behov av dessa teorier ar bostadsaktiebolag och 0Omsesidiga
fastighetsaktiebolag (bendmns harefter kollektivt som husbolag). Orsakerna kan
forklaras bland annat med att dessa bolag styrs till storsta del av amatorstyrelser,
att bolagsformen inte ar vinstdrivande till sin natur (vilket kan tédnkas resultera i
lagre ambitioner for att vidareutveckla verksamheten), att bolagen i regel
delegerar verksamhetsstyrningen och administrativa uppgifter till en
utomstdende part, en disponent utan beslutanderidtt. Redan dessa orsaker
pavisar nodvandigheten av verktyg och metoder for att kartligga husbolagens
verkliga status. En inte sa liten orsak ar dven det faktum att en investering i en
bostadsaktieldgenhet i manga fall dr en av de storsta investeringar manniskor
gor. Detta borde med all ratt vara ett av de mest overviagda och informerade

beslut som tas.

Den stora fragan ar om det ar ett overvagt och informerat beslut. Infor
anskaffningen ar det vasentligt att man har tillférlitlig information om bostaden
i fraga och om husbolagets situation som helhet. Vilken information borde da vara
tillganglig, sa att inte kopbeslutet vilar pa en vag kdnsla av att allt sdkert ar i sin
ordning? Givetvis ar bland annat bostadens kondition, boendekostnader och
planer for underhdll och renovering i bolaget viktiga. Men det finns manga fler
faktorer och tal som beskriver husbolagets bade finansiella och icke-finansiella
kondition. En intressant fraga dar om all den information som avspeglar det
verkliga laget i husbolag finns tillganglig i nuldget i Finland. Detta ar viktigt infér
ett kopbeslut, men minst lika viktigt i forvaltandet av den investering som gjorts.
Forvaltandet sker genom de fortlopande beslut som tas i bolaget. Experter svarar
att en del information finns lattillganglig idag, en del framkommer efter noggrann

analys av sakkunniga och en del ar inte alls tillgdnglig annu.

Det finns inte mycket information tillginglig om vad husbolagens olika
intressenter lagger vikt vid gillande kartlaggningen av husbolagens finansiella
situation. Dock ar intressenternas behov och intressen betydelsefulla och
vasentliga for Kkartlaggningen av husbolagens verkliga lage. Att denna

information inte dr allmant tillganglig betyder inte att kartlaggningar av husbolag



inte skulle goras inom intressentgrupperna, det tyder snarare pa att kartlaggning
endast gors inom intressentgrupperna och kanske endast for deras andamal. Men
far intressentgrupperna den fullstindiga bilden av husbolagens verkliga
situation, om kartlaggningarna endast gors fran den egna synvinkeln? Hur kan en
rattvisande bild av husbolagens totala ekonomiska lage fas om man inte beaktar
alla forklarande faktorer? Dessa fragor leder till syftet i avhandlingen. Utgaende
fran den teoretiska bakgrunden som namnts ovan kommer jag att undersoka
faktorer som kan forklara det ekonomiska (finansiella och icke-finansiella) laget i

husbolag.

1.1 Syfte

En inspirerande tanke infor avhandlingen var att det vore intressant att utreda
hur val det gar att kartlagga husbolagens 6vergripande ekonomiska lage utifran
faktorer i likhet med KPI och stakeholder dashboard (enligt Strand, 2008). Detta
intresse kan forklaras med min yrkesmassiga inriktning mot fastighetsbranschen
relaterat till en ingenjorsexamen inom byggnadsteknik samt flerdrig erfarenhet

som styrelseordférande och styrelsemedlem i ett husbolag.

Infér en sddan kartlaggning bor ett par saker utredas forst. Det ar bra om en
intressentkartlaggning gors, sa att forst och framst alla de ber6érda parterna ar
kdnda. Darefter bor deras intressen och behov kartldggas. Detta bidrar till en mer
overgripande forstdelse av de samband som ar anslutna till de centrala
faktorerna for verksamheten, vilket enligt intressentmodellen ger mervarde till
verksamhetsstyrningen. Forst da kan kartlaggningen av de kritiska faktorerna i
husbolag inledas. Syftet med denna avhandling ar saledes att utféra en
intressentkartlaggning och en grundstudie av kritiska faktorer for husbolagens
verksamhet. Avhandlingens empiriska undersdkning utgérs av en
landsomfattande enkdt som sdnds ut till representanter for husbolagens

intressenter. I enkaten star avhandlingens forskningsfragori centrum.



1.2 Forskningsfragor

[ och med att kartldggningen av husbolagens intressenter (interna och externa)
och kritiska faktorer star i fokus i avhandlingen lyder forskningsfragorna enligt

foljande:

» Vilka ar husbolagens primara och sekundara intressenter?
» Vilka behov och intressen har intressenterna?

e Vilka ar husbolagens kritiska faktorer?

1.3 Avgransning

Freeman et al. (2010, s. 287) lyfter fram att intressenterna och
intressentmodellen skulle gynnas av att forskningen inom omradet skulle rikta
sig mer mot sa kallade best practice-l6sningar inom verksamhetsstyrning i olika
branscher. Under storsta delen av intressentmodellens historia har forskningen
mest kretsat kring de teoretiska argumenten och formuleringarna, men Freeman
et al. (2010) havdar att det finns fordelar att utvinna genom att forska i hur
intressentmodellen ter sig i verkligheten i olika branscher. Deras forsta fraga for
framtida studier lyder sda har: "What are some industry best practices that
illustrate stakeholder management? Can we build theory around these practices
to show how and why they create value, specifically connecting purposes and

values to specific practices?” (Freeman et al.,, 2010, s. 287).

Dessa fragor tangerar det initiala intresset infér avhandlingen - att kartlagga de
primaéra kritiska faktorerna, for att i forlangningen kunna framstalla fungerande
ledarskapsmodeller for att utvardera husbolagens verkliga finansiella lage.
Tanken att samla dessa best practice-losningarna for husbolag ar intressant,
eftersom det kunde skapa mervarde genom att, som Freeman et al. (2010, s.287)
beskriver det ”specifically connecting purposes and values to specific practices.”.
Det skulle ge en stor del av husbolagen ett valbehovligt stod for beslutsfattandet.
Infér denna framstallning ar dock en grundstudie av husbolag och deras
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intressenter nodvandig att utféra. Darfor avgrdnsas framstdllande av
ledarskapsmodeller fran den har avhandlingen. Fokuseringen blir daremot pa

den grundstudie som behovs.

En annan avgransning i avhandlingen galler valet att undersdka endast
bostadsaktiebolag och Omsesidiga fastighetsaktiebolag. Darfér beaktas inte
fastighetsbolag, &dven om det finns gemensamma namnare mellan
bolagsformerna. En orsak till detta ar att fastighetsbolag ar vinstdrivande till sin
natur och har saledes en annan struktur vad galler verksamhetsstyrningen. Detta
kunde tdankas orsaka variationer i vilka de kritiska faktorerna ar och eventuellt

gora det erhallna data mer splittrat.

1.4 Disposition

En teoretisk utgangspunkt i avhandlingen ar teorin om intressentmodellen som
presenteras narmare i kapitel tva. I kapitel tre presenteras de stddjande teori om
KPI:er inom prestationsledning. [ dessa kapitel betraktas de viktigaste teoretiska
ramarna for avhandlingens empiriska del. Litteraturgenomgangen avslutas med
kapitel fyra, dar husbolag och deras intressenter granskas ur ett teoretiskt
perspektiv. Malet med litteraturgenomgangen ar att ta reda pa hur

forskningsfragorna bast ska kunna behandlas.

Avhandlingens empiriska del inleds med beskrivning av metoden i kapitel fem.
Malet med framstdllandet av enkdten ar att binda den samman med den
teoretiska bakgrunden och forskningsfragorna. I kapitel sex analyseras
enkatsvaren och i Kkapitel sju diskuteras resultaten utifran den teoretiska

kontexten.



2 Intressentmodellen

"Stakeholder theory is about value creation and trade and how to manage a
business effectively. ‘Effective’ can be seen as ‘create as much value as possible’.”
(Freeman et al,, 2010, s. 9). Sa beskriver en del av intressentmodellens storsta
namn inom forskningen det mest centrala inom intressentmodellen -
vardeskapande. I detta kapitel kommer det presenteras hur forskare inom denna

teori avser att organisationer kan gora detta pa basta satt.

2.1 Intressentmodellens ursprung

R. E. Freeman (1984) formade teorin utifran tidigare forskningslitteratur (SRI
International, Inc, 1963, enligt Freeman et al., 2010, s. 30-31; Preston & Sapienza,
1990). Aven skandinaviska forskare var tidiga med tankegdngar om en
intressentteori (E. Rhenman, 1964; Rhenman & Stymne, 1965; Nasi, 1995).
Freeman skrev om teorin i en samtid da den generella synen pa strategiskt
ledarskap i USA endast kretsade kring fragor och aspekter gallande
affairsverksamhetens fyra ndrmaste aktorer: agare, kunder, anstillda och
leverantorer (Freeman, 1984). Dock holl omstiandigheterna pa att forandras i
affarsvarlden. Detta gdllde foretag runt om i varlden, inte bara USA trots att

Freemans avsedda lasarkrets framst var amerikaner.

Freeman introducerade nagot ratt s banbrytande nar han havdade att foretagen
bor se till manga fler intressenters behov utéver dessa traditionella fyra, for att
kunna uppratthalla sin konkurrenskraft i en foranderlig affirsomgivning. Vilka
dessa intressenter ar, bor varje foretaget reda ut skilt for sig. Freeman (1984, s.

25, 46) definierade intressenter som de grupper eller individer som kan paverka,
eller paverkas av foretagets verksamhet. Detta ansags av flera forskare vara en
bred definition av begreppet (Mitchell et al., 1997) men den anvands dock ofta
som en Overgripande definition inom amnet dn idag (Freeman et al.,, 2010 s. 9;

Mitchell & Lee, 2019, s. 58). Sedan hans verk publicerades har savél Freeman som
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flera andra teoretiker och forskare fortsatt med att utveckla teorin. I detta
underkapitel dterges framst de grundtankar Freeman framlade for

intressentmodellen.

[ foljande citat forklarar Freeman (1984) tydligt dynamiken mellan det
okomplicerade och komplicerade med att identifiera och handhas med
intressenter. Citatet tar dven fasta pd nagot av det centralaste i
intressentmodellen, namligen att det kan vara utmanande att stindigt forhalla sig

till flera intressenters behov och intressen.

The stakeholder concept is deceptively simple. It is 'simple’ because
it is easy to identify those groups and individuals who can affect, or
are affected by, the achievement of an organization’s purpose. It is

"deceptive’, because once stakeholders are identified, the task of
managing the relationships with them is enormous. The variety of

‘stakes’, the necessity of looking at multiple levels of analysis and the
need to invent new processes for taking stakeholder concerns into
account make a stakeholder approach to strategic management

quite complicated. (Freeman, 1984, s. 246)

Fran citatet kan tydas en grov struktur for hur man ska ga tillvidga om man vill
borja se pa verksamheten i en organisation med hjilp av intressentmodellen.
Identifiera intressenterna, uppratthdll relationerna till dem (analysera
relationerna, analysera behoven, skapa processer for att beakta dessa behov), se
arbetet med intressentperspektivet som en form av strategiskt ledning. Freeman
et al. (2010) sammanfattar med sex punkter hur de ser pa Freemans (1984)

ursprungliga tankar kring intressentmodellen.

1. En maste ta i hansyn foljderna av ens egna handlingar, kdnna till hur
ens handlingarna paverkar andra och en sjalv oavsett vad en star for
och oavsett vad ens yttersta syften ma vara.

2. Att gora det ovanstdende innebar att en maste forsta intressenternas

beteenden, varderingar och kontext, daven den sambhalleliga



kontexten. For att framgangsrikt arbeta med detta hjdlper det att ha
ett tydligt svar pa fragan "vad stdr vi (foretaget) for?”.

3. Det finns ndgra  vildefinierade siatt  att  begrunda
intressentmanagement. Dessa satt kan stoda svaret till fragan
gallande foretagets strategi, "vad star vi (foretaget) for?”.

4. Man maste forstd hur forhallanden till intressenter fungerar pa tre
olika nivaer: den rationella nivan ("organisationen som helhet”);
processnivan  (”standardrutiner”); transaktionsnivan (dagliga
forhandlingar) (enligt Allison, 1971).

5. Med dessa idéer i atanke kan man begrunda nya strukturer,
processer och affarsfunktioner samt ompréva hur processen for
strategisk ledning tar intressenternai betraktande.

6. Intressenternas behov bor balanseras nir en viss tid forflutit.

(Freeman et al., 2010, s. 60, egen 6versattning)

[ punkterna lyfter de intressentmodellens etiska grund fram - att handlingar har
konsekvenser och att det ar ndgon som kdnner av dessa konsekvenser, antingen
organisationen sjilv  eller de externa intressenterna. Da  blir
intressentmanagement (eng. stakeholder management) oundvikligt fér en
valfungerande verksamhet. For ett effektivt intressentmanagement betonade
Freeman (1984, s. 53) de tre olika nivder (punkt 4. ovan) utifran vilka man
behodver forsta de processer som organisationen har for att skota relationerna till
sina intressenter. Dessa punkter utgor i stora drag det som var och annu ar
ramverket och filosofin for intressentmodellen. Kunskapen som samlats fran
arbetet med de forsta fyra punkterna mojliggér utvecklandet av verksamheten.
Som avslutande punkt tar Freeman et al. (2010) upp kontinuerlig uppféljning av
intressenterna, ndgot som behdvs nar samhallet och affirsmiljon forandras.
Behoven behover avvagas och balanseras, for att hadllas ajour med vilka som ar de

mest centrala.

Centralt for intressentmodellen ar att granska de processer som organisationer
har for att forfara med intressenter. Freeman (1984, s. 53) menade att man bor

forsta dessa processer ur tre olika nivaer: den rationella nivdn, processnivdn och



transaktionsnivdn. Hur val en organisation forhaller sig till intressenterna pa
dessa nivder ger en antydan om hur bra organisationen ar pa

intressentmanagement.

Pa den rationella nivdn ar det fragan om hur och hur val organisationen kartlagger
sina intressenter. Det ar viktigt att se pa organisationen som helhet, hur den i
verkligheten fungerar samt hur dess externa miljo ser ut
Ett forsta skede ar att kartldgga intressenter pd ett allmdnt plan, till exempel likt
figur 1 nedanfor. Denna Kkartlaggning ar inte sarskilt detaljerad, och ofta
forekommer det nastan ingen variation mellan olika organisationer. De flesta
organisationer eller foretag har dgare, kunder, leverantorer, arbetstagare och
konkurrenter etcetera. Detta skede ar dock viktigt for att kartlagga pa vilka
omraden organisationen har intressenter. De intressentgrupper som Freeman
inkluderade i modellen var utéver dgare, kunder, anstdllda och leverantorer,
aven konkurrenter, konsumentupplysare, intresseorganisationer (eng. special

interest group, SIG), media, miljoforesprakare, staten och det lokala samhallet.

Lokala samhallet

Anstillda

Miljoforesprakare
Leverantorer

Organisation

Konsumentupplysare

Konkurrenter

Figur 1: Organisationens intressentkarta (Stakeholder view of firm, Freeman, 1984, s. 25).



Foljande skede ar att gd djupare in pa kartliggningen, genom att kartlagga
organisationens specifika intressenter. Detta ar en mer detaljerad kartlaggning
eftersom man reder ut vilka exakta relationer det ar fragan om. Har kommer
kartlaggningen borja skilja sig allmant taget mellan organisationer, for sillan har
organisationer samma specifika intressenter (Freeman, 1984, s. 54-55). Till den
rationella nivan hor aven att kartligga drenden av intresse. Genom denna
kartlaggning far ledningen kdnnedom om vilka olika intressen de bor forhalla sig
till. Vissa intressenter kommer att fokusera sig pa organisationens Kkortsiktiga
pengaflode medan andra intresserar sig for det langsiktiga pengaflodet
(Freeman, 1984, s. 56). Andra intressen kan dven vara rent politiska eller icke-
finansiella, beroende pa intressenten. I kartlaggningen blir det tydligt att olika
intressentgrupper har olika fokus. Tillsammans bildar dessa tre kartlaggningar
upplagget for den rationella intressentkartan. Det ar dock viktigt att minnas att
kartan inte ar statisk i verkligheten, utan den férandras med tiden (Freeman,

1984, s. 57).

En faktor gdllande dessa kartor, som gor kartlaggningen mer utmanande, ar att
det kan uppsta motstridiga intressen hos personer eller grupper som hor till fler
an en intressentgrupp. Da far intressenten fraga sig vilken intressentroll som gar
fore och kommer darefter behdva balansera intressena (Freeman, 1984, s. 58).
Det kan vara mycket viktigt for organisationen att kdnna till detta for det gor
vaxelverkan med intressenten mer dynamisk. Darfér kan en kartlaggning av
intressenters olika roller, en rollkartldiggning, bli ett viktigt stod.
Freeman (1984, s. 58) lyfter upp ytterligare en faktor som organisationer bor
rakna med, namligen koalitioner mellan olika intressentgrupper. Grupperingar
kan snabbt bildas antingen for att stddja en organisation eller stdlla sig emot dess
verksamhet. Sddana intressentrelationer kan bli utmanande att hantera, men da
ar det viktigt att forstd vad det ar som binder samman gruppen - vad det
gemensamma intresset ar. | verkligheten kan detta dven visa sig som ett indirekt
spel, dar intressent A paverkar intressent B, som paverkar intressent C, som har

en avgorande roll i ett visst omrade i organisationen (Freeman, 1984, s. 58).

En annan risksituation vid kartlaggningen kan uppstd om de involverade

parterna inte ser pa ett visst intresse pa samma satt. Det kan finnas variationer i
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hur maktpositionen och intresset i fraga uppfattas, beroende pa ur vems
synvinkeln intresset betraktas (Freeman, 1984, s. 63). Om uppfattningen avviker
mellan parterna, kan det uppsta konflikter som organisationen inte var forberedd
pa. Det ar sdledes viktigt att inte bara se pa ett intresse ur organisationens
synvinkel, utan dven forsoka se det fran intressentens perspektiv (Freeman,
1984, s. 64). Teoretiskt ar detta kanske inte sa svart, men sdkerligen i
verkligheten da organisationen har flera intressentrelationer att skota under

forandrande omstandigheter.

Efter den rationella nivdn tog Freeman upp viktiga aspekter gaillande
processnivdn. For flera olika uppgifter har organisationer olika processer eller
standardrutiner, som snarast forklarar hur organisationen fungerar. Darfor
borde det dven finnas processer for att hantera intressenter. Freeman (1984, s.

64) lyfte upp tre allmant kdnda processer som fungerar som stod for strategisk

ledning: process fér portféljanalys, process for strategigranskning och processen
fér miljémdssig skanning (eng. portfolio analysis process, strategic review
process, environmental scanning process). Hans kritik gentemot dessa gangse

processer ar att de endast i viss man beaktar intressenter.

Processen fér portfoljanalys hjalper organisationen Kkartlagga faktorer vid
framgang. En risk med processen, som gar ut pa att styra organisationen och dess
verksamhetsomrdaden och produkter som aktier i en investeringsportfolj, ar
enligt Freeman (1984, s. 65, 66) att fokus latt faller pd de finansiella
prestationerna. Han tillagger att det inte alltid ar de finansiella faktorerna som
blir avgérande vid framgang, for som det tidigare kommit fram kan viktiga
intressenter emellandt ha andra typ av intressen. Schemat som anvands i
processen kategoriserar verksamhetsomraden ofta enligt marknadsandel och
attraktionsniva (Freeman, 1984, s.65). Han lyfter senare fram att i detta leder till
en annan risk med processen, namligen att organisationen da ser pa

framgangsfaktorer for begransat, endast genom tva perspektiv.

Processen for strategigranskning gar ut pa att ledningen regelbundet sitter sig ner
med mellanchefer for att ga igenom strategiska forvantningar och utvarderar
prestationer. Processen dr ofta en inbyggd del av strategiska

planeringsprocessen, for att utvardera och utveckla strategin. Freeman (1984, s.
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67) lyfter fram att en risk med processen ar att mellanchefer kan fokusera pa att
redovisa det som fungerar och "ser bra ut” medan de ogarna behandlar verkliga
problemomrdden och obekvdma héndelser i den externa verksamhetsmiljon.
Han forklarar vidare att i sddana fall tenderar det vara lattare att "skylla pa
intressenten” ndar en ovantad handelse har skett. Ledningen kanske inte
uppmuntrar de anstillda att soka fram problemomraden i verksamheten, i den
externa miljon eller i relationerna till intressenterna. Problemet ligger alltsa i en
grundlaggande ovilja att varken presentera eller hora daliga nyheter. Da riskeras
processen att bli ineffektiv for att man inte stéller de ratta fragorna (Freeman,

1984, s. 67).

Organisationens externa omgivning granskas i processen for miljémdssig
skanning. Mer konkret gar det ut pa att lasa av handelser, trender och olika
forhallanden som kunde paverka organisationen i framtiden. Det finns olika
versioner av denna process, men dndamalet dr detsamma - att analysera hur
kommande forandringar kan paverka organisationen. Freeman (1984, s. 67-68)
gav exempel pa olika versioner av processen: scenariokonstruktion, trendanalys
och framtidsforskning (eng. scenario building, trend analysis, future research).
Han ansdg att dessa processer ar anvandbara for strategiarbetet, men att de
saknar tydliga handlingsplan. Han lyfte dven fram att ledningen bor beakta att de
antaganden som anvands i dessa processer kan ha fordndrats tills att nya
strategier har framarbetats, dtminstone fram till att strategierna evalueras. Till
vilken nytta dr processerna om antaganden visar sig vara felaktiga? Freeman
avslutade avsnittet gillande processnivdn med att efterfrdga battre och mer
sofistikerade versioner processerna for portfoljanalys, strategigranskning och
miljomassig skanning (Freeman, 1984, s. 68). En 6nskan om vidareutveckling kan
ses i hur han beskriver starkheter och brister i processerna. Han menar att de
behovs, men identifierar de aspekter som bor forbattras for att processerna skall

fungera mer dndamalsenligt.

Transaktionsnivdn ar den sista av de tre nivderna ur vilken organisationen bor
forstd sina intressenter. I den granskas organisationens dagliga féorhandlingar
och vaxelverkan med intressenterna. Freeman (1984, s. 69-70) menar att

intressentmanagement i grund och botten bor handla om hur organisationen
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interagerar, kommunicerar och samspelar med intressenterna. Han lyfter dven
fram att forskning inom social psykologi har bekraftat att naturen av denna
vaxelverkan har betydelse for framgang i relationerna till intressenterna. Flera
transaktioner med intressenter ar enkla och vardagliga, men nar transaktionerna
och relationerna blir mer komplexa och dynamiska kan véxelverkan lida,
exempelvis ndr traditionella affarsrelationer forandras eller nya
intressentgrupper och -grupperingar uppstar. Freeman (1984, s. 70) skriver att
nar organisationens handlingar och processer inte lingre korrelerar med
intressentkartan, kan detta bli ett problemomrade. I dessa situationer kan
organisationen ha utarbetade protokoll for hur man skall forhalla sig for att

undvika allvarliga konflikter.

Freeman ansdg att processen for strategisk ledning maste starta fran
organisationen sjilv, men att forhallningen till det externa bor samtidigt vara
genomtrangande. Som det framkommit i Freemans kritik gillande de tre
nivaerna, maste processerna som anvands for strategisk ledning kunna inbegripa
den externa miljon pa ett effektivare satt. Man bor tanka bredare och stilla de

ratta fragorna. (Freeman, 1984, s. 68).

2.1.1 Strategisk ledning enligt tidig intressentmodell

[ den sammanfattande listan av Freeman et al. (2010, s. 60) framstar det att
strategiska aspekter stoder forstdelsen av intressenternas beteenden och
varderingar, men dven att kartldggningen av forhallandet med intressenterna
stoder strategisk ledning. Freeman (1984, s. 123) tog ofta fasta pa detta och
menade att strategin maste vara en utgangspunkt for att verkligen forsta vad
organisationen gor och i vilken kontext de opererar. Om bdda aspekterna stoder

varandra, sd kan det bli effektivt att fors6ka sammanfoga dem i samma processer.

For detta dandamal delade Freeman (1984, s. 83, 91-122) in processen for
strategisk ledning in i tva olika nivder med tillhérande processer: enterprise level

strategy och corporate level strategy. Skillnaden mellan dessa tva nivaer finns i
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den grundlaggande fragestdllningen gallande organisationens verksamhet och
overgripande strategi (Freeman, 1984, s. 83-88). Det var och ar fortfarande mer
vanligt att anvanda termen corporate strategy i litteratur inom dmnet for att syfta
pa koncernstrategi, men Freeman ville lyfta fram att det finns varde i att betrakta

koncernnivan ur dessa tva olika nivaer.

Freemans definition av enterprise strategy ar en vidareutveckling av hur Schendel
och Hofer (1979) samt Hofer et al. (1980) definierade detsamma begreppet. Nar
dessa lyfte fram att enterprise strategy bor besvara fragan "Vad borde vi gora?”,
sa forde Freeman begreppet vidare da han foreslog att det hellre bor besvara
fragan "Vad star vi for?” (Freeman, 1984, s. 90-91). Koncernstrategi (enterprise
strategy) och den tillhérande processen ger bredd till strategisk ledning da den
inbegriper intressentanalys och virdeanalys samt tar stillning till samhdlleliga
aspekter (Freeman, 1984, s. 123). Samtidigt blir denna synvinkel det mer

abstrakta sattet att se pa organisationens strategi.

Koncernstrategi
"’1 : h\~~.
- 1 S
e ] o
- ] S
o 1 Y
- ' \\A
Intressentanalys |----------—- »| Virdeanalys |------------ »| Samhilleliga
aspekter
* Vem ar vira intressenter?  « Vilka ir organisationens * Vilka stora fragor ("major
dominanta varderingar? issues”) gdr samhdllet till

* Hur paverkar vi varandra

politiskt, ekonomiskt och ~ * Vilka varderingar har Hfesinderide

kommande 10 iren?

socialt? ledningen och . o
styrelsemedlemmarna (ekonomiska, politiska,
* Hur betraktar ("key executives and board sociala, teknologiska, etc.)
intressenterna dessa 4 "o 2 o
averkningar? members”)? * Hur paverkar dessa fragor
P + Vilka virderingar har var organisation och vdra
intressenter?

centrala intressenter?

Figur 2: Processen fér koncernstrategi (Enterprise Level Strategy Process, Freeman, 1984, s. 92).
Egen éversdttning.

Processen for koncernstrategi (enterprise strategy) gar ut pa att ledningen
besvarar fundamental fragor kring organisationen och dess verksamhet. |
intressentanalysen, den forsta delen av processen, tar Freeman (1984, s. 54, 91)

upp intressentkartor som ett sitt att identifiera intressentgrupperna. Ledningen
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bor utreda hur intressentgrupperna paverkar organisationen och pa vilka satt
organisationen paverkar dem samt hur dessa effekter eller handlingar uppfattas
av intressenterna i fraga. For att battre forsta det kausala sambandet mellan
organisationen och intressentgrupperna kan ledningen besvara fragorna ur olika
dimensioner; ur ett ekonomiskt, teknologiskt, socialt, politiskt och ledarskap

perspektiv (Freeman, 1984, s. 92-95).

Organisationens dominanta varderingar utreds i vdrdeanalysen, den andra delen
av processen for koncernstrategi (enterprise strategy). I analysen betraktas dven
de varderingar som ledningsgruppen och styrelsemedlemmar har samt dven
vilka intressentgruppernas centrala varderingar ar. En framgangsrik strategi bor
grunda sig i bland annat organisationens varderingar (Peters & Waterman, 1982;
Freeman, 1984, s. 89; McDonald & Gandz, 1992) vilket innebar baserat pa
intressentmodellens resonemang att organisationens varderingar, strategi och
intressenter dar sammankopplade. Det ar vid dessa knutpunkter eller
gemensamma intresseomraden - varderingar - som organisationen och dess
intressenter mots. Viktiga moment i vardeanalysen ar att skilja mellan
inneboende varderingar och instrumentella varderingar, se ndrmare pa hur de
personliga varderingarna gar ihop med organisationens varderingar samt dven
hur organisationens varderingar gar samman med andra organisationers

varderingar (Freeman, 1984, s. 96).

[ den sista delen av processen for koncernstrategi (enterprise strategy) ser man
narmare pa de samhdlleliga aspekter som ar aktuella for organisationen och dess
intressenter. I fokus star aspekter som for stunden ar narvarande och sddana som
kan komma att paverka samhaillet om fem till tio ar. Att diskutera vilka
skillnaderna ar mellan nuldget och mojliga framtida aspekter i samhallet klargor
en riktning for verksamhetens utveckling. Aven i denna del av processen ir det
till hjalp for ledningen att diskutera drenden utifran ekonomiska, teknologiska,

sociala, politiska och ledarskap perspektiv. (Freeman, 1984, s. 99-101).

Som motvikt till det abstrakta enterprise level strategy agerar corporate level
strategy som det mer konkreta synsattet av strategisk ledning. Som det tidigare
namndes sd ar detta det mer vanliga sattet att se pa koncernstrategi (Ansoff,

1965; Porter, 1987) och besvarar fragan ”"Vilken verksamhet / vilka
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verksamheter bedriver vi?” (Freeman, 1984, s. 83, 110). Den tillhérande
processen for denna synsatt ar intressentgranskning, vars syfte ar att stoda
granskningen av den egentliga verksamheten och dess samband till
intressenterna. I denna process bor ledningen ga in i organisationens olika
verksamhetsnivaer for att verkligen ldara kdnna de funktioner och behov som ar

viktiga, for att dven bilda en uppfattning av intressenternas roll i de omraden.

Intressentfragor
och
angelidgenheter

Foretagets
verksamhetsplan

Foretagets Justering av
intressentstrategi prioriteringar

Figur 3: Processen fér intressentgranskning (Stakeholder Audit Process, Freeman, 1984, s. 112).
Egen éversdttning.

Processen bestar av fyra skeden: féretagets verksamhetsplan, intressentfrdgor och
angeldgenheter, foretagets intressentstrategi och justering av prioriteringar
(Freeman, 1984, s.111). Avsikten i dessa skeden ar att se verksamheten som den
verkligen dr, inte som det ar tankt i teorin. Processen sallar fram kritiska omraden
och beroringspunkter mellan organisationen och dess intressenter som bor
fungera sa bra som mojligt for att verksamheten ska 16pa pa som tankt (Freeman,

1984, s. 110-114). Detta ger konkret information om vilka drenden som bor vara
av hog prioritet och darmed ger det dven en riktning for hur verksamheten bor
drivas. Arbetet med de tva forsta skeden ger en bild av organisationens externa
miljo, medan det i de tva senare granskas hur organisationen vaxelverkar med de
externa parterna och klarldgger hur man battre borde forhalla sig till dem
(Freeman, 1984, s. 114-115). Omprioriteringarna bor leda till forandringar vilket
foljaktligen leder till processens omstart (pilarna tillbaka till start, figur 3).
Genom att dterkommande ga igenom denna process haller sig ledningen ajour
med hur effektivt organisationen moter intressenternas behov (Freeman, 1984,

s.116).

Freeman (1984) presenterar en rad olika processer och verktyg som alla betonar

lite olika saker, men som alla bidrar till att forstd organisationen, dess samtid och
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intressenterna battre. Fran detta utgangsldge har forskare fortsatt att for
intressentmodellen vidare. Den fortsatta forskningen kommer att vara i fokus i

foljande underkapitel.

2.2 Intressentmodellen - en pragmatisk ledarskapsteori

En del av responsen som intressentmodellen fick fran den akademiska varlden
var inte stodjande. En tid efter startskottet i och med Freeman (1984) skrevs det
flera bocker och publicerades 6ver 100 artiklar som pa olika sitt tangerade
intressentmodellen, med olika variationer av hur forskarna hade tolkat Freeman.
Detta ledde till att det fanns en mangd olika typer av definitioner, infallsvinklar
och flertal olika, &ven motstridiga, bevis for forskarnas pastaenden (Donaldson &
Preston, 1995, s. 65-66). Freeman et al. (2010, s. 63) menar att detta dr en av
orsakerna varfor en del akademiker ansag att den centrala definitionen for
intressentmodellen var for mangtydig for att kunna kallas en teori. En annan
orsak till att intressentmodellen inte mottogs val av vissa forskare var, enligt
Freeman et al. (2010, s. 63), att dessa inte sdg intressentmodellen som en teori
eftersom den saknade sammanlidnkade testbara pastdenden.! Det ter sig som om
intressentmodellen ansdgs vara for stokig - sakna akademisk disciplin och
struktur - for att kallas en regelratt teori. [ Stakeholder Theory: The State of the
Art (2010) betraktade Freeman et al. bland annat Kkritiken som
intressentmodellen fick i dess tidiga skede. Via djupgdende filosofisk harledande
tog de stdllning till kritikernas argument for att sedan svara hur de sag

fragestallningen "somewhat different” (se citatet nedan).

1 Lange avvisades intressentmodellen som en egen teori dven av forskare inom strategisk ledning
(Freeman et al, 2010, s. 61, 91), for de ansag att den horde under CSR. De sag inte
intressentmodellen som ett nytt sitt att se pa foretagen eller som ett nytt alternativ inom
strategisk ledning. Men den klyftan haller pd att forsvinna i den forskning som utfoérs idag
(Barney, 2018; Mitchell & Lee, 2019). Mer och mer bérjar man férsoka sammanfoga viktiga
aspekter fran teorier med varandra, for att finna dnnu mer kompletta l6sningar for olika skeenden i
organisation och ekonomistyrning.
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Many of the arguments in this book will seem unusual to those
scholars who are accustomed to reading the traditional management
journals, such as Academy of Management Review, Academy of
Management Journal, and Administrative Sciences Quarterly. Indeed,
traditional philosophers who teach business ethics and read the
Journal of Business Ethics and Business Ethics Quarterly may also not
recognize the kind of arguments that we use here. Each of the
intellectual communities of which these journals are a part has fairly
well-defined ideas about the use of such terms as ‘theory,” ‘method,’

‘hypothesis,” ‘proposition,” and other philosophical concepts. While
we respect, reference, and quote the bodies of literature that are
contained in these and many other management and philosophical
journals in the succeeding chapters, our approach is somewhat
different. Consequently, we want to be as clear as possible that we
are philosophical pragmatists about most issues around theory and

method... (Freeman et al., 2010, s. 63)

Ovanstdende citat tangerar den spianda dynamiken som funnits mellan vissa
akademiker inom intressentmodellens storre vetenskapliga sammanhang
(organisations- och ledarskapsteori). Asiktsskiljaktigheterna bottnade i olika
synsatt pa hur akademisk forskning kan eller bor bedrivas. Med andra ord var det
olika forskningsfilosofiska synsatt som lag till grund fér de delade synpunkterna-
som sdkert dr det som tvingat fram manga forgreningar i diverse
vetenskapsomraden i alla tider. De delade filosofiska synsatten granskas harnast,
och sedan presenteras en utav féljderna som kritiken hade fér utvecklingen av

intressentmodellen och darefter presenteras centrala begrepp inom teorin.

En summering av de filosofiska aspekterna som Freeman et al. (2010, s. 70-72)
tog upp, ar att deras tillvigagangssatt influerats av filosofen Richard Rorty och
andra inom den nya pragmatismen. Rorty foljde tankarna av Charles Peirce,
William James och John Dewey som anses vara de forsta pragmatikerna.
Pragmatismen fick sin start ar 1878 genom Peirce men filosofin tog fart forst

kring tjugo ar senare i och med James (Thayer, 1975) och Dewey (Malachowski,
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2010, s. 17). Nya pragmatismen betonar, i likhet med den Kklassiska
pragmatismen (Malachowski, 2010, s. x, 2), att sanning korrelerar med
hdndelsernas eller pastdendenas praktiska konsekvenser framom att sanning

skulle aterfinnas i empirisk fakta (jmf med positivismen).2

Freeman et al. (2010, s.70) forklarade de samtida forhallanden under den senare
delen av 1900-talet, for att lyfta fram kontexten till det som kom att pragla
intressentmodellens filosofiska grund. Analytisk filosofi var det dominerande
synsattet i amerikanska filosofiska fakulteter under 1900-talet. Freeman et al.
(2010, s. 70) skrev att detta ledde till att filosofens uppgift ansags vara att
fortydliga begreppsmassiga system — som en analytiker av sprak och logik. Detta
ledde ytterligare vidare till att det filosoferades mer kring meningen av nagot
framom Socrates fraga "hur borde vi leva?”. Etik blev snarare metaetik da
filosoferna engagerade sig at att analysera betydelsen av ord sa som "god” och

"ratt”. Rorty efterfragade mer praktiskt inriktade resonemang da han foreslog en

tillbakablick till Dewey och ville darmed lyfta fram att de intellektuellas uppgift
ar att skapa social hopp och alltid utreda hur vi som manniskor kan leva battre

(Freeman et al., 2010, s. 71).

Freeman et al. (2010, s. 72) skrev att synen pa forskning i Rorty och Deweys anda
avvek fran det radande forhallningssattet i ledarskapsforskning kring 2010-talet.

Ledarskapstiankare debatterade fortfarande empiriska och normativa

2 Det finns en del skillnader mellan den nya och den klassiska pragmatismen och Malachowski
(2010) reder ut dessa fran ett filosofiskt perspektiv. En intressant iakttagelse dr att den nya
pragmatismen har i nutid dven influerat diskursen gillande samhallets ekonomiska struktur
(Kolodko, 2011; Collier, 2017) — dock har ekonomerna diskuterat drendet mer utgdende fran de
nationalekonomiska filosoferna och kapitalismens framtida utveckling. Trots att Malachowski
(2010) och Kolodko (2011) bdda anviande begreppet the new pragmatism finns det inga tecken
pa att verken desto mer diskuterade sinsemellan. Snarare ter det sig som att Malachowski och
Kolodko anvdnder samma begrepp for att gestalta en grundtanke som liknar varandra, men gor
det utgdende fran olika utgdngsliagen. Eventuellt kunde det ses som att Kolodko utévar en
tillimpad filosofisk pragmatism, utgdende fran nationalekonomiska premisser. Kolodko (2011)
skriver att tankarna inom den nya pragmatismen gar i linje med filosofer och ekonomer (Adam
Smith, Karl Marx, John M. Keynes, John K. Galbraith, Douglass C. North, Edmund S. Phelps, Joseph
E. Stiglitz) som tror att syftet med ekonomi som vetenskapsomrade ar att hitta de regler som
lotsar de forutsattningar som en specifik samtid kraver for en god ekonomi istillet for att sdka
efter konstanta universella ekonomiska lagar. Collier (2017, slutet av 3:e stycket) kopplade
samman pragmatismen och kapitalismen genom att skriva: "A viable future for capitalism will cut
across the ideological baggage of the twentieth century: forget Left versus Right, set aside the
familiar pious moralizing and start from the problems...Welcome to pragmatism: the hard
centre.”. Aven Freeman et al. (2010) argumenterar for att se kapitalismen ur ett nytt ljus och se
foretagande som en verksamhet som skapar varde for intressenter.
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tillvagagangssatt, diverse definitioner och om vad korrekt metod innebar.
Freeman et al. (2010) menade att det vore mer intressant att mata hur mycket
forskningen verkligen bidrar med an fixeringen pa metodik, validitet och
reliabilitet. Som ldasare uppfattar man deras synpunkter som ett budskap om att
forskningen inte far bli sjalvuppfyllande (Freeman et al., 2010, s. 73-78). Deras

perspektiv framkommer i féljande citat:

Rather than focusing strictly either on particular methods as
privileged or on claiming that all methods are as good as each other,
pragmatism puts an emphasis on asking good questions and
allowing the mode of inquiry to emerge from that, recognizing that
there is room for both qualitative and quantitative methods. It is
essential to maintain strong standards for research inquiry that are
appropriate to the methods used, but this should not be used to
confuse us regarding the limited nature of all research inquiry and
the role that a variety of perspectives and methods play in any robust

research agenda. (Freeman et al., 2010, s. 77)

De understoder ett mer pluralistiskt tankande och ser intressentmodellen mer
som ett ramverk bestdende av idéer varifran fler teorier kan skapas (Freeman et
al, 2010 s. 63, 75) eller som ett tankesatt - mindset (enligt Freeman, 2004) - av
att beakta intressenternas behov i det strategiska beslutsfattandet. De tar senare
dven upp att ingen enskild disciplin har monopol pa insikt (inklusive
intressentmodellen): ”An analysis of markets gives us a lot about business, but it
does not give us the whole story.” (Freeman et al,, 2010, s. 78). De lyfter fram att
om man inom forskningen skulle tdnka mer pluralistiskt och anamma fler synsatt
sa kunde problemen undersokas utgdende fran en mangfald olika narrativ vilket
eventuellt kunde leda till fler insikter och nya testbara pastdenden att bygga

vidare pa.

En annan aspekt gillande asiktsskiljaktigheter som bor ndmnas dr spanningen

som uppstatt mellan intressentmodellen och synen pa vinstmaximering enligt
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Friedmans (1970) aktiedgarteori (Moriarty, 2016).2 En majoritet av forskarna
inom strategisk ledning tydde sig till Friedman for hans teori utgjorde grunden
for de ekonomiska lonsamhetskalkylerna som strategisk ledning lange kretsat
kring. Eftersom dessa tva teorier setts som varandras rivaler, utsag Friedmans
anhidngare att intressentmodellen inte kan hora under strategisk ledning utan
snarare under teorierna kring organisationers samhéllsansvar (CSR) (Freeman
et al, 2010, s. 91). Detta blev sdledes en ytterligare klyfta mellan vissa forskare.
Men Freeman et al. (2010, s. 10) pastar att Friedman eventuellt har tolkats for
snavt av manga - sa till den grad att de sjilva ser honom som en tidig anhdngare

av intressentmodellen ("early stakeholder theorist”).

Friedman writes, ‘It may be in the long-run interest of a corporation
that is a major employer in a small community to devote resources
to providing amenities to that community or to improving its
government’; he goes on to say that it is wrong to call this social
responsibility because ‘they [the actions] are entirely justified in its

[the corporation’s] self interest’ (Friedman 1962: 132).

For Friedman, supporting stakeholder interests is not about social
responsibility; it is about capitalism. According to Friedman the
purpose of business is to ‘use its resources and engage in activities
designed to increase its profits as long as it stays within the rules of
the game, which is to say, engages in open and free competition,

without deception or fraud’ (Friedman 1962:133).

All this sounds well and good to us. A key difference between our
view and Friedman’s is what makes business successful. Friedman
believes that it is maximizing profit. We believe that in order to
maximize profit, companies need great products and services that
customers want, solid relationships with suppliers that keep
operations on the cutting edge, inspired employees who stand for

the company mission and push the company to become better, and

3 [ avhandlingens tredje kapitel behandlas spanningen mellan dessa tva synsatt ur ytterligare ett
perspektiv - hur intressentmodellen behovt bevisa sig gentemot aktiedgarteorin gillande
prestation.
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supportive communities that allow businesses to flourish.

(Freeman et al,, 2010, s.11)

Mitchell och Lee (2019) skriver dock att klyftan som funnits mellan
intressentmodellen och strategisk ledning haller pa att forsvinna i den forskning
som utfors idag. Mer och mer boérjar forskare férsoka sammanfoga viktiga
aspekter fran bada inriktningarna med varandra, for att finna dnnu mer

kompletta l6sningar for olika skeenden i organisationer (Barney, 2018).

2.2.1 Foljder av kritiken

Kritiken som riktades mot intressentmodellen under teorins tidiga skede
sporrade forskare att fortydliga och forankra teorin ytterligare.
Intressentmodellen tog ett kliv framat pa den analytiska filosofins front da
Donaldson och Preston (1995) utvecklade idéen om intressentmodellens tre
grundpelare:  deskriptiva, instrumentella och normativa synen pa

intressentmodellen. De tre synsatten presenteras i korthet harnast.

I den deskriptiva synen betonades intressentmodellens satt att presentera och
forklara organisationens karaktar, dess satt att fungera samt hur foérhallanden
internt och externt ter sig i verkligheten. Ledarskap och organisationens
prestation kopplades samman i den instrumentella synen ur ett utilitaristiskt och
prediktivt perspektiv; om vissa handlingar utfors, sd kommer vissa resultat att
fads. I den normativa synen togs det fasta pa intressentmodellens moralldra och
skyldighet gentemot intressenterna - gruppernas rattigheter och sociala
kontrakt. Den forsta gor empiriska iakttagelser om forhallanden och funktioner i
organisationen medan de tva senare ar foreskrivande syn. Donaldson och Preston
ansag att dessa tre syn tydligt avviker fran varandra men att var och en av dem
anda stoder de andra synen. De menade att dessa tre syn bor ses som olika, for
de bottnar i olika metodologier och kraver olika metoder fér att motiveras och

utvarderas. Om den anvdnda synen inte identifieras ar risken, enligt deras
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mening, att fel metod anvands och forskningen blir rérig. Donaldson och Preston
(1995, s. 66, 70, 74) ansdg att det ar den normativa synen som ar kidrnan i

intressentmodellen.

Freeman et al. (2010, s. 59, 212) sammanfattade Donaldson och Prestons bidrag
som att de hade identifierat intressentmodellen tre delar: deskriptiv (forskning
som gor faktabaserade pastdenden om organisationsledarna och om vad
organisationen i verkligheten gor), instrumentell (forskning som observerar
foljderna av specifik ledarskapsbeteende) och normativ (forskning som
undersoker vad ledarskapet och organisationen borde goéra). De holl med
Donaldson och Preston om att intressentmodellen i grunden ar en moralldra som
beskriver organisationers skyldigheter gentemot sina intressenter och att teorin,
om nagot, aven ar ledarskapsbetonad. Samtidigt tyder deras svar pa att de ansag
att aven det deskriptiva och instrumentella lika mycket tillhér grunden for
intressentmodellen — som att det ar en omdjlighet att sirskilja dessa fran
varandra. De lyfter fram Freemans (1999) argument om att dessa tre delar ar
olika satt att berdtta om intressentmodellen (storytelling, Freeman et al., 2010, s.

213) och att varje del har element av de tvd andra delarna i sig - de hér samman.

En av flera tillfillen dd Freeman har tagit till orda for att forsoka korrigera
riktningen for intressentmodellen, gjorde han det genom att detaljerat beratta
om vad som influerade honom infér originalverket 1984. Freeman (2005)
berattade om sin filosofiska standpunkt och hur han som nagot av en nykomling
i forskarvarlden inte lade desto mer vikt pa fragor som "Are you doing something
that is descriptive of the way companies act, or are you prescribing how they
should act, or are you suggesting that if they act in this way it will lead to these
results” (Freeman, 2005, s. 423-424). Som utbildad inom filosofi virderade han
den overgripande logiken hogre an att insistera pa metodologi pa samma satt
som nagra av hans kollegor gjorde. For att belysa sin synpunkt lyfte han fram att
tankarna av sddana som Freud eller Harry Levinson inom ledarskap eller Graham
Allison inom politik blev obestridliga i och med logiken bakom tankarna, inte
metodiken. [ sin text tog han upp Donaldson och Prestons typologi, men svarade
att han i originalverket trodde att han tangerade alla dessa tre delar - sa som

vilken som helst god teori eller skildring bér gora. Hans fokus var dock
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pragmatiskt - han ville fokusera pa problemen, stilla de ratta fragorna och driva

drendet framat - och inte finslipa metodiken.

Godfrey och Lewis (2019) har undersokt utvecklingen av forskningen inom
intressentmodellen utgdende fran dessa grundpelare. De undersokte vilken
riktning teorin fordes under tider da nagon av dessa tre synsatt varit
dominerande bland forskarna. De harledde att under en lang period under
teorins tidiga skede var betoningen pa den instrumentella och normativa pelaren,
men att det under det senaste artiondet mer fokuserats pa den deskriptiva
pelaren - i den bemarkelsen att forskningen aterfatt mer av den pragmatiska

grund som intressentmodellen hade vid start.

2.3 Identifiering av intressenter

[ detta underkapitel behandlas aspekter som ar sarskilt intressanta fran
avhandlingens synvinkel, ndmligen att identifiera intressenterna. Ett forsta steg
for att forsta och beakta intressenternas behov ar att identifiera intressenterna.
Under teorins utveckling har detta forsta steg behandlats och debatterats i stor
utstrackning: Var ska granserna dras? Hur avgors vilka intressenter ar vasentlig

och mindre vasentliga? Vems intressen har betydelse for organisationen?

Freeman (1984, s. 101-107) presenterade flera strategier for att betrakta
identifiering av intressenter. Alla dessa gav synpunkter pa vem intressenterna
kan vara och vad som kan tinkas vara ett legitimt intresse. Detta tillfoérde viktiga
kriterier for att bedéma vem och vad har betydelse for beslutsfattande i
organisationen (Freeman et al., 2010, s. 210). Men manga forskare efterfragade
mer precision for de ansag Freemans grund dven gallande detta var for abstrakt,
vilket mojliggjorde for en stor variation av tolkningar. Detta ledde till att manga
forskare ville bidra med synpunkter pa hur identifieringen av intressenter kunde
eller borde utféras konsekvent och trovardigt (Mitchell et al., 1997). Mitchell och

Lee (2019) har nyligen undersokt forskningsarbeten som galler identifiering av

24



intressenter, fran ar 1963 till ar 2014, med malet att battre forklara sambandet

mellan identifiering av intressenter och virdeskapande i organisationen.

Trots manga olika synsitt finns det nagra som blivit mer framstdende. I
forskningsartikeln inleder Mitchell och Lee (2019) med att ndmna de tre
synsatten pa att identifiera intressenter som varit och ar av stor betydelse for hur
detta omrade betraktas inom &amnet: (1) Clarkson (1995) presenterade
begreppen primdra och sekunddra intressenter, (2) Mitchell et al. (1997)
presenterade  aspekterna  makt, legitimitet och  angeldgenhet i
intressentforhallanden och (3) Barney (2018) lyfte fram att det ar perspektivet
pa strategiskt viktiga intressenter som kommer nidrmast vardeskapandet i

organisationer.

Clarkson (1995, s. 106) definierade intressenter som aktorer som har (eller yrkar
pd) aganderatt, andra rattigheter eller intressen i organisationens tidigare,
nuvarande eller framtida verksamhet. Han delar ocksa in intressenterna i
primdra och sekunddra grupper. Som de primdra intressenter sag han de aktorer
som en organisation inte kan fungera utan. Dessa intressenters deltagande ar
avgorande for organisationens Overlevnad. I de primdra intressenterna
inkluderade han &dgare och finansidrer eller investerare, personal, kunder,
leverantorer och de samhalleliga intressenterna, sdsom staten och det lokala
samhallet. De samhalleliga intressenterna bidrar med infrastrukturen och sjilva
marknaden och stiftar de lagar och férordningar som maste féljas. De ar dven de
parter organisationen betalar skatt till och har eventuella andra forpliktelser mot.
Det ar dessa intressentrelationer som organisationen maste beakta i sin

verksamhet, i processerna och i det strategiska beslutsfattandet.

Som sekunddira intressenter identifierade Clarkson (1995) aktérer som paverkar
eller paverkas av organisationen, men som inte har nagra affarstransaktioner
med organisationen och inte ar avgorande for organisationens dverlevnad. Media
och olika slag av intresseorganisationer kan anses tillhdra denna kategori, enligt
den definition som Clarkson presenterade. Dock kan de sekundira
intressenterna bidra med gynnsamma affarssituationer eller tvartom, med
ofordelaktiga eller for6dande affarssituationer, beroende pa hur de positionerar

sig gentemot organisationens verksamhet. Deras tillvigagangssatt ar formagan
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att paverka den allmdnna opinionen. Influerare och andra aktérer inom sociala
medier kan raknas till sekundara intressenter som manga organisationer i dag
behover folja for att kunna forhalla sig till eventuella affirsmojligheter eller
hotfulla scenarier (Hakala, 2019). Freeman (1984, s. 53) lyfter fram att vissa
organisationer dven behover rdkna illegala grupper och terrorister som sina
intressenter. Mitchell och Lee (2019) papekar anda att Clarksons (1995)
indelning endast ser denna fas av identifiering ur ett 6verlevnadsperspektiv. De
menar att det vore intressantare att dela in intressenterna enligt hur de bidrar

till det dmsesidiga vardeskapandet med (och for) organisationen.

Det synsatt pa identifiering av intressenter som Mitchell och Lee (2019) sjilva
har som bas i sin fortsatta forskning dr den som lades fram av Mitchell et al.
(1997) - trots att de ansag att dven denna synsatt inte riktigt tangerar
intressenternas bidrag for vardeskapande i organisationer. Mitchell et al. (1997)
tog sig an uppgiften att fortydliga definitionen och synsattet pa identifiering av
intressenterna. Innan deras forskningsartikel utkom fanns det i forskarkretsarna
flera forslag pa satt att se pa identifieringen av intressenter, och den ena
forskaren efter den andre férde fram sin synpunkt pa vad som bor betonas. Deras
frustration 6ver de otaliga och splittrade synsatten ledde till att de formade en ny
teori for identifiering av intressenter. Teorin 6ppnar dven for en mojlighet att
anvanda den i arbetet med att prioritera en organisations olika intressenter
(Mitchell & Lee, 2019, s. 60). I och med denna teori togs ett stort kliv framat vad
galler identifiering av intressenter, och den har haft betydelse for saval ny
forskning som undervisning och service inom olika sektorer (Mitchell & Lee,

2019, s.63-65).

Mitchell et al. (1997, s. 854) sag att det var mojligt att, med stod av tidigare
forskningslitteratur, identifiera ndgra egenskaper utifran vilka organisationers
intressenter kan delas in i olika typer av grupper. Med egenskaper avsags
relationella attribut mellan organisationen och intressenterna. De tva attributen
som innefattade de olika nyanserna och som fanns i de otaliga definitionerna i
forskningslitteraturen var: makt och legitimitet. Sjalv framférde Mitchell et al.

(1997) aven argument for varfor angeldgenhet aven behovde inkluderas i den
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teori de holl pa att forma. De ansdg att de har tre attributen var centralt

narvarande i relationerna mellan en organisation och dess olika intressenter.

Makt

Legitimitet

Passiv
Godtycklig
Krivande
Dominant
Farlig
Beroende

Definitiv

o kBN e

Icke-intressent

Angelagenhet

Figur 4: Intressentgrupper och relationella attribut (Stakeholder typology: one, two, or three attributes
present, Mitchell et al,, 1997, s. 874). Egen Oversdttning.

Utifran dessa tre egenskaper harledde Mitchell et al. (1997, s. 873-874) sju olika
intressentgrupper enligt figur 4 ovan. Intressentgrupper med endast en av de tre
attributen kallades for latenta intressenter (passiv, godtycklig, krdvande; eng.
dormant, discretionary, demanding). Intressentgrupper med tva av de tre
attributen kallades forvantande intressenter (dominant, farlig, beroende; eng.
dominant, dangerous, dependent). Slutligen kallades intressentgrupperna med
alla tre attributen for definitiva intressenter (eng. definitive). Ju fler av attributen
intressenterna hade, desto mer framtradande eller viktiga ansags de vara for
organisationen. Aktorer utdver dessa benamndes icke-intressenter (eng.

nonstakeholders).

Det tredje synsattet som Mitchell och Lee (2019) lyfte fram som viktigt for
forskningen om identifiering av intressenterna presenterades av Barney (2018).
Han anser att vardeskapande bast mats enligt hur de resurser som intressenterna
forser organisationen med bidrar till att organisationen presterar battre pa

manga olika plan. Han diskuterar detta i hog grad med utgdngspunkt i hur
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strategiskt viktiga intressenterna ar for organisationen. Han gor det genom att
hdrleda hur resursbaserade teorin (Barney, 1991) inom strategisk ledning
behover ta stod av intressentmodellens perspektiv for att kunna bibehalla dess
logik kring vinstférdelning. Mitchell och Lee (2019) menade att detta tredje
synsatt kommer niarmast den vardeskapande betoningen de efterstravat i
litteraturen. Detta ar det mest centrala i Mitchell och Lees (2019)
forskningsartikel - att binda samman intressentmodellen och vardeskapande.
Detta kommer ndra de tankar som flera andra forskare haft om vardeskapande
(se underkapitel 2.2.2.). Mitchell och Lee (2019) liksom dven Barney (2018)
framhaver att det finns manga kopplingar mellan intressentmodellen och
teorierna inom strategisk ledning som ar varda att forska vidare pa for att utvinna

synergieffekter.

Dessa ovanstdende tankar agerade grund for Mitchell och Lee (2019) nar de
utvecklade processen intressentarbete, med dess fem olika faser (Lee, 2015, i
Mitchell & Lee, 2019, s. 54). Intressentarbete innehaller fem olika faser som flyter
in pa varandra: intressentmedvetenhet, intressentidentifiering,
intressentforstdelse, prioritering av intressenter och intressentengagemang (eng.
stakeholder awareness work, stakeholder identification work, stakeholder
understanding work, stakeholder prioritization work, stakeholder engagement
work). De definierade arbete i denna kontext som "conceptualized as the ongoing
pattern of action that comprise productive human activity” och intressentarbete
som “the purposive processes of organization aimed at being aware of,
identifying, understanding, prioritizing and engaging stakeholders.” (Mitchell &
Lee, 2019, s. 58). Alla dessa omrdden har forskats kring i flera omgangar men
Mitchell och Lee (2019) undersoker framst konsonansen mellan alla dessa
moment i organisationerna. De menar att det ar hur val dessa moment stéder
varandra som avgor hur framgangsrikt varde skapas i organisationer. Deras
tanke paminner om hur Freeman (1984, s. 73 - Stakeholder Management
Capability) beskrev organisationens formaga att hantera intressenterna pa

transaktionsnivan (se underkapitel 2.1).
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Intressentmedvetenhet

Utgangspunkten for intressentmedvetenhet dr att observera och registrera
aktorerna i organisationens verksamhetsmiljo. Mitchell & Lee (2019, s. 58-59)
avser att ledningen i denna fas bor granska den socioekonomiska omgivningen,
undersoka konkurrensen i denna miljé. De hanvisar till Daft, Sormunen & Parks
(1988) nér de tillagger att till fasen dven hor att bilda sig en uppfattning om
potentiella och verkliga intressenter. Ledningen bor ocksa undersoka hur
intressenterna paverkar sjilva organisationen (enligt Frooman, 1999; Frooman

& Murrell, 2005; Hendry, 2005; Sharma & Henriques, 2005, i Mitchell & Lee, 2019,
s. 59). Arbetet som utfort i denna fas utgér grunden for att kunna urskilja vilka

intressenter som ar mest betydande for organisationen.

Intressentidentifiering

Identifiering av intressenter beskrivs av Mitchell & Lee (2019, s. 59) som det
arbete ledningen utfér for att klarldgga de intressenter som bidrar till
vardeskapande i organisationen. Utan att minska antalet intressenter pa detta
satt skulle det fortsatta arbetet bli valdigt utbrett och ineffektivt. Denna fas
fungerar som en forsta prioritering av intressenterna, sa att resurserna laggs pa

de mer framtradande intressenterna (Mitchell & Lee, 2019, s. 59).

Det dr inom denna fas som teorier inom prestationsledning och KPI férsta gangen
kunde tillampas. For att forsta vilka faktorer som ar viktiga for verksamheten och
dess intressenter sa bor man forstd husbolagets behov och intressen och

intressenternas behov och intressen (se foljande fas).

Intressentforstaelse

Denna fas innefattar alla dtgarder som tas for att identifiera och kdnna till de
behov, 6nskemal och férvantningar som intressenterna har (Lee, 2015, i Mitchell
& Lee, 2019, s. 59). Arbetet kring att forstd intressenterna omfattar dven

forskning gillande organisationernas skyldigheter gentemot intressenterna.
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Mitchell och Lee (2019, s. 59) hanvisar till Carrol (1979) gallande organisationens
samhallsansvar (CSR) och till Logsdon & Wood (2002), Matten & Crane (2005),
Scherer & Palazzo (2011) gillande foretagsmedborgarskap.

Prioritering av intressenter

Prioritering av intressenter innebar arbetet med att prioritera de konkurrerande
krav som intressenterna stéller pa organisationen (Mitchell & Lee, 2019, s. 60).
Vilka krav gar fore andra? Det framsta sattet att ta sig an denna fas dr med hjélp
av teorin av Mitchell et al. (1997) som presenterades tidigare i detta
underkapitel. Det har redan framkommit att de ansag att intressenterna och
deras krav blir mer framtradande ju fler av de relationella attributen makt,

legitimitet och angelagenhet som ar narvarande i intressentforhéllandet.

Intressentengagemang

Nar arbetet i de foregaende fyra faserna slutforts sa inleds en tid féor handling och
engagemang. Fasen definieras av Mitchell & Lee (2019, s. 60) som atgarder for att
agera i forhallande till intressenterna. De menar att konsonansen mellan de fyra
foregdende faserna direkt paverkar hur effektivt engagemanget gentemot
intressenterna ar. Det dr denna fas som leder till vardeskapande i organisationen
med hjalp av det stod som fds av intressenterna. Organisationerna kan erhalla
intressenternas stod genom att bland annat skapa tillit (Jones, 1995), utfora
valgorande handlingar (Adams & Hardwick, 1998; Brammer & Millington, 2003;
Godfrey, 2005) eller genom optionsprogram for anstidllda (Marens & Wicks,

1999), for att ndmna nagra tillvigagangssatt.

Av dessa fem faser ar det de tre forsta som primart star i fokus i denna avhandling

— kidnnedom om intressenterna i husbolagens omgivning, identifiering av de
framtradande intressenterna for vardeskapande och forstdelse om deras behov
och forvantningar. Dessa tre faser kommer att agera riktgivande for vad som
tangeras i den empiriska delen i avhandlingen. Mitchell och Lee (2019) betonade

vardeskapande i intressentarbetet och framforallt att det bor rada harmoni
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mellan de olika faserna. De lyfte fram att detta gors genom att omsorgsfullt
urskilja de intressenter som bidrar till vardeskapande och arbeta tillsammans

med dem for att nd gemensamma mal.

2.4 Sammanfattning

Det centrala i intressentmodellen komprimeras val i Mitchell och Lees (2019) fem
faser for intressentarbete. En startpunkt for intressentarbete ar att kartlagga
vilka aktorer som berors av organisationens verksamhet - vem samarbetar man
med, vem stéller krav pa verksamheten, vem konkurrerar man med, vem kan
paverka branschen osv. Det ar dessa som ar organisationens intressenter. For att
fokusera intressentarbetet bor organisationen identifiera de intressenter som
bidrar till vairdeskapande. Efter identifiering kan man ga vidare till att kartlagga
vad det ar dessa intressenter bryr sig om - inleda arbetet med att forsta
intressenterna battre, forstd vilka behov och krav de har. I denna avhandling
utreds om teorier inom prestationsledning kan agera som stod for det arbetet.
KPI som stodande teori kommer att behandlas i féljande kapitel. Det ar dven
viktigt att kartlagga behoven samt kraven ur ett prioritetsperspektiv for att
kunna agera medvetet i situationer med konkurrerande krav. For att
intressentarbetet ska leda till virdeskapande bor sjalva arbetet tillsammans med
intressenterna ta vid - intressentengagemang. Aven flera av Freemans (1984)
grundtankar ar narvarande i Mitchell och Lees (2019) fem faser for

intressentarbete.

Ndgra  forskningsomrdden som  engagerar  forskare idag inom

intressentmodellen, ar (Harrison et al., 2019):

* Organisationens granser i en tid som praglas av underentreprenader,
samriskforetag och outsourcing (subcontracting, joint ventures,
outsourcing)

» Intressentarbete

» Intressentmodellen for att beframja social valfard
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» Utveckla intressentmodellen inom nya omrdaden — studier som ser till hur
ras, klass, kultur och kon paverkar individernas beslutsfattande och
beteende - och hur allt paverkar organisationen.

» Intressentmodellen inom marknadsféring

» Intressentmodellen inom entreprendrskap

» Intressentmodellen inom redovisning

» Intressentmodellen inom undervisning

» Intressentmodellen i verkligheten

» Intressentmodellen och studier om kognition, kdnslor och beteende

Den deskriptiva grunden finns kvar men utvecklingen inom forskningen har gjort
teorin mera definierad och anvandbar for organisationerna och de utmaningar
de moter idag. Forskningsarbetet fortsatter pa flera fronter med att fora teorin
framat for att kunna leverera de verktyg organisationer behdver idag och i

framtiden for verksamhetsstyrning och strategisk ledning.
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3 Prestationsledning och KPI

Avsikten med detta kapitel ar att undersoka en metod for att battre forsta
organisationens intressenter och kartligga  organisationens viktiga
framgangsfaktorer — en metod for att igenkdnna den information som har
betydelse i verksamheten. Detta kapitel kommer att handla om teorierna inom
prestationsledning och hur till exempel KPI kunde bidra till intressentarbetet.
Malet med genomgdngen ar att se hur KPI stoder tankar i Mitchell och Lees
(2019) andra och tredje fas - att identifiera vilka aktorer bidrar till
vardeskapande i organisationen och att forstd dessa intressenters behov och

krav.

Prestationsledning och KPI kan introduceras via nagra viktiga argument som
aven galler for intressentmodellen. Ekonomisk prestation ar en av de viktigaste
aspekterna inom litteraturen om strategisk ledning och det ar inom det omradet
forskarna framst behovt bevisa intressentmodellens behorighet som en teori
inom strategisk ledning. Fokuseringen pa ekonomisk prestation har varit det som
bundit samman strategisk ledning och aktiedgarteorin valdigt lange. Anhdngarna
av intressentmodellen menar att det ar framst den teorin intressentmodellen
konkurrerar med, medan aktiedgarteorin lidnge betraktats som Overlagsen av
dess anhdngare.* Dock fann Jensen (2001) att en hog aktiedgaravkastning erhalls
genom samarbete mellan flera intressenter, vilket ger understéd for
intressentmodellen. S& ur ett instrumentellt perspektiv vore det, enligt Jensen,
inte l6nsamt att endast fokusera pa aktiedgarnas behov och krav. Freeman et al.
(2010, s. 119) hanvisar till andra forskningsarbeten som bekraftar
intressentmodellens positiva foljder for organisationers prestation (Atkinson,
Waterhouse & Wells, 1997; Chakravarthy, 1986; Freeman, 1984; Greenhalgh,

2001; Vincent, 1988; Cameron, 1980). De menar att en losning for att svara pa

vetenskapsomradets fixering pa rent ekonomiska prestations- och

4 De traditionella prestations- och 16nsamhetskalkylerna ar konstruerade kring aktiedgarteorin
och darfor har fokus varit pa maximering av aktiedgaravkastningen. Kalkylerna mojliggor
konstruktion av empirisk jamférbar data och som det redan framkommit dr detta nagot som de
mer positivistiskt orienterade forskarna foresprakat (Moriarty, 2016).
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lonsamhetskalkyler ar att visa pa effekterna pa prestation dd man mater flera
intressentdimensioner samtidigt. De tilligger att ett alternativt satt ar att visa pa
maximeringen av det totala vardeskapandet i organisationen. Studier dar flera
olika matningar anvands samtidigt tar fram styrkorna och svagheterna med ett
intressentperspektiv och det kan bidra till hogre forstaelse for detta

tillvagagangssatt.

En strdvan till att se verksamheten ur ett bredare perspektiv dn bara ur de
traditionella 1onsamhetsmatten ar nagot som intressentmodellen och populara
teorier inom prestationsledning idag har gemensamt. Sedan slutet av 1980-talet,
da diskussionen om den radande ekonomistyrningens forlorade relevans
inleddes (Johnson & Kaplan, 1987; Laitinen, 2004) har det skett en O6kning
gillande forskning Kkring och anviandning av prestationsmatt och
prestationsmatningssystem (Johanson et al, 2006). Yadav et al. (2013)
identifierade aven att fokus forflyttats fran en finansiell hallning till en integrerad
hallning gillande matningar samt att perspektiven dndrats fran ett operativt till
ett strategiskt perspektiv under utvecklingens gang. Jannesson och Skoog (2013)
lyfter fram att den nya ekonomistyrningen, eller verksamhetsstyrningen som den
nya riktningen mer och mer kallas (Johanson & Skoog, 2007; Lindvall, 2011), har
istallet for att ersitta de traditionella teknikerna kompletterat dem med nya
metoder for att battre mota de behov som dagens organisationer har. De nya
metoderna ar mer holistiska, strategiorienterade och mangdimensionella (Malmi

& Brown, 2008; Nilsson et al, 2010; Johanson & Skoog, 2007) och
verksamhetsstyrningen har pd sa vis kommit ndrmare gemensamma

beroringspunkter med intressentmodellen.

Tre grundbegrepp som sammanflatas inom omradet fér prestationsledning ar
prestationsledning, prestationsmatning och kontroll, dar den férstndmnda mer
agerar som ett takbegrepp for de tva senare. Termernas innebar funktioner inom
organisationen vars syfte ar att forbattra organisationernas prestation, men
dessa funktioner avviker en aning fran varandra beroende pa perspektiv och vad
som betonas (Anthony, 1965; Bititci et al, 1997; Star et al, 2016). Flera
fortydligande ramverk (Simons, 1995; Otley, 1999; Malmi & Brown, 2008;
Ferreira & Otley, 2009; Broadbent & Laughlin, 2009) har framstallts av forskare
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for att stoda organisationerna med prestationsledning och det mest kdnda av
dem ar Balanserade styrkort (BSC harefter) framtaget av Kaplan och Norton
(1992). Ramverket inom prestationsmatning, med dess fyra perspektiv (kunder,
processer, utveckling, finansiell utfall) for malsiattning och maétning for att
fullfolja organisationens strategiska riktning, har paverkat flera av de ramverk
som kommit efter. P4 grund av dess ndra likhet med intressentmodellen
behandlas BSC inte vidare i denna avhandling. Daremot kommer KPI, det andra
populdra ramverket inom prestationsmatning, att behandlas djupare i féljande

underkapitel.

3.1 KPIsom stédjande teori

KPl:er studeras i denna avhandling for deras potential till att forklara den
finansiella stabiliteten i en organisations verksamhet. KPI ar indikatorer som
mater Kkritiska faktorer for organisationens 6éverlevnad (Parmenter, 2015). KPI:er
kan dven matas skilt for organisationens olika enheter. Genom att kontinuerligt
granska verksamhetens Kkritiska funktioner och aktiviteter, och agera dar enligt
(Bourne et al.,, 2014; Parmenter, 2015), foreslds det att organisationen har en
mojlighet att paverka det framtida vardeskapandet (Catasus, 2013; Parmenter,

2015). Detta ar en orsak varfor KPI:er ofta forekommer i flera olika styrsystem
som utvecklats pa senare tid samt dven forklarar dess héga anvandningsgrad

inom organisationer idag.

Catasus (2013) forklarar nyckeltal som intressanta tal i en verksamhet, med
andra ord intressanta faktorer som mats enligt filosofin inom
prestationsmatning. Parmenter (2015) forklarar dock att inte alla nyckeltal ar
KPI:er. Han menar att KPI:er fokuserar pa de prestationer och aktiviteter inom
organisationen som dar kritiska fér dess nuvarande och framtida framgang och
bor koppla samman de dagliga aktiviteterna med dessa kritiska faktorer. P4 sa vis
kan organisationen se till att verksamheten foljer det narrativ (Catasus (2013)
och riktning man avsett for organisationen - att organisationer foljer dess

strategi.
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Catasus et al. (2008) och Parmenter (2015) framhaller att det finns vissa kriterier
for framgang gallande sjdlva anvandningen av KPI:erna, dar klarhet, dgarskap och
begransade foljdverkan ar nagra av de aspekter de lyft fram. Catasus et al. (2008)
betonade dven att KPl:erna inte bor vara for manga eller latta att manipulera. De
tillagger att de aven bor vara latta att framstalla, latta att jamfora oberoende tid
och situation samt dven latta att tolka. Som ett sista kriterium lyfter de fram att
det ar viktigt att KPl:erna mats med precision. Parmenter (2015) lyfter daremot
fram att KPl:erna bor vara aktuella, signifikanta, icke-finansiella samt konstant
uppta den verkstdllande direktérens uppmarksamhet. Fallgropar gallande
anvandning av KPI forklarar Catasus et al. (2008) vara situationer da syftet for
anvandning av KPI:erna inte ar tydligt eller da matdata ar svart att samla. Andra
orsaker kan dven vara bristande tilltro till att KPl:erna kommer att ha en inverkan

eller da deras trovardighet ifragasatts.

[ jamforelse med intressentmodellen sa ar det intressant att KPl:erna forklaras
kunna vara riktgivande for framtida virdeskapande genom att mata faktorer for
organisationens finansiella stabilitet eller 6verlevnad, medan Mitchell och Lee
(2019) bedomde att Clarksons (1995) bidrag till identifiering av intressenterna
(som betraktade identifieringen ur ett 6verlevnadsperspektiv) inte effektivt nog
bidrar till att forklara vardeskapande i organisationen. I dessa tva situationer ar
overlevnadsperspektivet det samma, men att forskare idag inom
intressentmodellen anser att detta inte ar tillrackligt for att forklara det egentliga
viardeskapandet. Overlevnadsperspektivet belyser dock det faktum att det dr de
kritiska faktorerna i organisationen som bor observeras och matas fér att man
skall kunna reagera och agera planenligt - "Measure what matters” (Doerr, 2018).
Det viktiga for vardeskapande ligger dnda i hur organisationen véljer att agera
utgdende fran KPl:erna. P4 samma vis bedomde till exempel dven Mitchell och
Lee (2019) att engagemanget tillsammans med intressenterna (utgdende fran de
bedomningar som gjorts i de tidigare faserna inom intressentarbete) vara vagen

for vardeskapandet — hur man agerar i organisationen och med intressenterna.

KPI namns i Ferreira och Otleys (2009) Performance Management System (PMS)
ramverk. De framstallde 12 fragor som stod for anviandningen av ramverket. De

sex forsta fragorna kretsar kring de samma intressanta fragorna som tangeras i
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intressentmodellen och i Mitchell och Lees (2019) upplagg for intressentarbete,
med en viss variation gillande perspektiv. Fran avhandlingens perspektiv kunde
upplagget for KPI, med dess forankring i organisationens processer och
vardagliga mal samt dess hoga anvandningsgrad bland foretag, val stoda
klarlaggningen av de viktiga omrdden och kritiska faktorerna for husbolag.
Tillsammans bildar intressentmodellen och KPI en stddande teoretisk

bakgrunden for avhandlingens fortsatta delar.
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4 Husbolag

[ detta kapitel granskas verksamheten i husbolag och deras intressenter ur ett
teoretiskt perspektiv. Det centrala fran avhandlingens perspektiv kommer att
betonas — mer specifikt de behov och intressen som finns i husbolag och i deras
verksamhetsomgivning samt vilka faktorer som bidrar till vardeskapande i
husbolag. I kapitlet lyfts den empiriska kontexten fram och malet med kapitlet ar
att vara ett forberedande avsnitt infér avhandlingens féljande del. Forst gors en
aterkoppling till inledningen och avhandlingens syfte. Darefter forklaras
verksamheten, behov och intressen, de kritiska faktorerna samt intressenterna i

husbolag.

[ avhandlingens inledning lyftes fram nagra av orsakerna varfor husbolag kan
tankas ha ett stort behov for stodjande verktyg och metoder gallande
verksamhetsstyrningen: amatorstyrelse, icke-vinstdrivande bolagsformer
(bostadsaktiebolag och Omsesidiga fastighetsaktiebolag), administrativa
uppgifterna delegerade till en disponent, stor investering for aktiedgaren.
Verksamheten i  husbolag ar unikt och intressant ur ett
verksamhetsstyrningsperspektiv och experter menar att det finns mangder av
utvecklingsmojligheter inom detta bolagsomrade gillande verksamhetsstyrning.
Det bidrag som denna avhandling stravar till att tillféra &r en
intressentkartlaggning som tydligt dppnar upp for verksamhetens centrala
behov och intressen samt en 6verblick av husbolagens kritiska faktorer - det

centrala i avhandlingens forskningsfragor.

Avsaknaden av litteratur och forskning om detta omrade i Finland, ledde till att
sakkunniga inom branschen kontaktades for att fa en battre forstaelse om nulaget
gallande ekonomiska kartlaggning av husbolag. Juho Jarvinen, ekonomi- och
skatteexpert vid Finlands Fastighetsforbund rf, sade att den ekonomiska
kartlaggning av husbolag som utfors i dagens lage inte beaktar vissa vasentliga
faktorer som forklarar husbolagens nuldge (personlig kommunikation, 16
oktober 2018). Jaana Sallmén, vicehdradshovding och juridisk expert vid

disponentforbundet Isdannointiliitto, sade att den ekonomiska kartlaggningen
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inom dessa bolagsformer sdkerligen ar mindre utvecklad i jamforelse med
aktiebolag ("lapsen kenkiin jadnyt verrattuna osakeyhtidihin”, personlig

kommunikation, 15 oktober 2018).

Det finns varde i att samla verksamhetens forklarande faktorer, for att i framtiden
potentiellt kunna sammanstidlla en mer rattvisande bild av husbolagens
ekonomiska nuldge. Om en ekonomisk kartlaggning framstalldes av alla husbolag
enligt samma struktur och den vore offentlig, pa liknande satt som for publika

aktiebolag, skulle det mo6jliggora en effektiv jamforelse mellan husbolag.

4.1 Verksamhetenihusbolag

Det ar flera saker som fungerar pa ett annorlunda satt i husbolag &n till exempel
i aktiebolag av helt naturliga skal i och med att de ar olika bolagsformer. Sjalva
syftet med verksamheten ar att skapa forutsattningar for tryggt och trivsamt
boende for aktiedgarna eller hyresgaster jamfort med att till exempel silja varor
och tjanster for kunder som inom affarsverksamhet. For ett tryggt och trivsamt
boende behdver bade fastigheten och ekonomin skdtas pa ett dndamalsenligt
satt. Ett valskott husbolag stoder dven forvaltandet av den investering som
aktieinnehavet inneburit for dgaren. [ detta underkapitel redogors for upplagget
i husbolag genom att beskriva bland annat bolagsformernas bokféringsmassiga

strukturer och arrangemang kring verksamhetsstyrning.

Bolagstekniskt beskrivs husbolagens syfte 1 bostadsaktiebolagslagen
22.12.2009/1599 (BABL hadrefter). Bostadsaktiebolag ar "ett aktiebolag som
enligt bolagsordningen har till syfte att d4ga och besitta minst en sddan byggnad
eller del av en byggnad i vilken mer an halften av lagenhetens eller lagenheternas
sammanlagda golvyta enligt bolagsordningen upptas av bostadslagenheter i
aktiedgarnas besittning” (BABL 1:2 §). [ samma lag (BABL 28:2 §) beskrivs
omsesidiga fastighetsaktiebolag som aktiebolag som i likhet med
bostadsaktiebolag besitter en byggnad och ger aktiedgaren besittningsratt till en

angiven andel av byggnaden men som trots detta inte ar bostadsaktiebolag som
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det avses i lagens 1 kap. 2 §. I praktiken innebar detta att bolagsformerna skiljer
sig at gallande det dndamal for vilket majoriteten av golvytan anvands till.
Aktiebolagen ar omsesidiga fastighetsaktiebolag sa lange 6ver 50 % av golvytan
anvands for annat dndamal dn boende (exempelvis som kontor eller for annan

yrkesutévning).

[ Oomsesidiga fastighetsaktiebolag ar det mojligt att tillampa endast vissa
bestimmelser av BABL eller dven foreskriva att BABL inte alls tillimpas pa
bolaget. 1 de fall da BABL inte tillampas skall bolaget istéllet folja
Aktiebolagslagen 21.7.2006/624 (Bokforingsndmndens allmdnna anvisning,
1.2.2017, BFN allménna anvisning 1.2.2017 harefter). Val av praxis bor framga i
bolagsordningen. Tillimpningen av BABL pa oOmsesidiga fastighetsaktiebolag
bestdims framst i 28 kap. i BABL. Daremot skall BABL alltid tillimpas i
bostadsaktiebolag, om inte annat foreskrivs i ndgon annan lag (BABL 1:1 §).
Dessa detaljer ar viktiga att kdnna till eftersom de paverkar hur bolagen bor

styras.

Pa grund av hur verksamheten ser ut i husbolag betonas andra saker dn vad som
vanligtvis brukar ha betydelse for bolag inom ndringsverksamhet. De
grundlaggande skillnaderna i verksamheterna leder till att bokslutsrapporterna
bor ldsas och forstds pa olika satt. Dessa skillnader har dven lett till att husbolag
har ratt till olika bokforings- och skattemdassiga lattnader enligt lag. En sddan
lattnad ar kopplat till husbolagens forhallande till vinst och inkomstskatt. I och
med att husbolagen primart inte ar vinst-maximerande till naturen, for att syftet
ar ett annat an i vinstdrivande bolag, stravar de till att undga inkomstskatt sa
langt det ar mojligt. Koponen (2011, s. 47) skriver att det inte i ndgot tillfalle ar
fornuftigt for bostadsaktiebolag att betala inkomskatt och att verksamheten
darfor bor planeras pa langsikt s att beskattningsbar inkomst inte uppstar.
Lattnaden galler sdledes husbolagens mdjligheter till att planera verksamheten
for att kunna redovisa nollresultat for rakenskapsperioden (Suulamo 2010, 19-

20). Detta kallas for resultatplanering i husbolagen. Dessa mdjligheter ar

planering av arliga intdkter (i form av olika vederlag), planering av arliga och
kommande kostnader (framtida underhall, reparationer samt andra projekt;

aktivering eller 1dta bli att aktivera grundforbattringar), fonderingsforfarande,
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bostadshusreservering, utnyttjande av forluster fran tidigare perioder samt

anpassad anvandning av avskrivningar (Heinonen, 2017, s. 99-100).

Ett exempel pa nar bokslutsrapporterna for husbolag bor forstas pa ett annat satt
an aktiebolag har igen att gora med att husbolagens primara syftet inte ar att
generera vinst. Med resultatrakningen beskrivs hur bolaget har kommit fram till
rakenskapsperiodens vinst eller forlust. For bolag som bedriver
affarsverksamhet galler det ofta (dock inte alltid) hur val de kunnat maximera
detta resultat. Fran resultatrakningen kalkyleras de traditionella nyckeltalen som
till exempel soliditet, likviditet och rantabilitet vilka ger en antydan om hur val
verksamheten lyckats under det ganga aret. P4 grund av skillnader i
bolagsformernas grundldggande natur behoéver husbolag bedéma ekonomisk
stabilitet, betalningsformaga och lonsamhet pa andra satt an hur det avses enligt
de traditionella nyckeltalen. Heinonen (2017, s. 59) skriver att det inte ar mojligt
att bedoma hur val husbolagens é&renden blivit skotta utgdende fran
resultatrakningen i samma grad som det ar mojligt i vinstdrivande bolag i och
med att resultatrdkningen i husbolag framst beskriver hur bolaget
resultatplanerat for att undga beskattning. I husbolag bedéms dessa aspekter av
verksamheten framst fran jamforelsekalkylen for budgetutfall och
vederlagskalkylerna (Heinonen, 2017, s. 59). Etelamaa (2012, s. 5) lyfter sarskilt
fram vederlagskalkylernas (efterkalkylernas) betydelse genom att skriva att
dessa ar de viktigaste delarna i husbolagens bokslut for de innehaller mest

(vasentlig) information.

Intdkterna i husbolag bestar av olika vederlag och de uppbars for att ticka de
kostnader som uppstar for drift och underhall i husbolag. Vederlagen betalas av
aktiedgarna enligt de grunder som bestdms i bolagsordningen (BABL 3:4 §). Syftet
med detta praxis ar att garantera aktiedgarnas likvardiga behandling och darfor
avgors betalningsgrunderna till exempel enligt lagenhetsytan eller antalet aktier
(Heinonen, 2017, s. 123). Vanligtvis uppbars skotsel- och kapitalvederlag, ibland
aven specialvederlag. Dessa vederlag kallas gemensamt for bolagsvederlag.

Enligt BABL 3:2 § kan bolaget med bolagsvederlaget tacka féljande utgifter:
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1. for forvarv och bebyggande av en fastighet,

2. for anvandning och underhall av fastigheten och byggnaderna,

3. for grundlig forbattring och tillbyggnad av fastigheten och
byggnaderna och for forvarv av ett tillaggsomrade (renovering),

4. for gemensam anskaffning av en nyttighet som har samband med
bolagets verksamhet eller anviandningen av fastigheten eller en
byggnad, och

5. for bolagets ovriga forpliktelser.
(BABL 3:2 §)

Skotselvederlaget hanfors till bolagets 16pande kostnader och underhall under
rakenskapsperioden medan kapitalvederlaget ofta innebar aktiedgarens andel av
aterbetalningen av husbolagets 1an. Enligt BFN allmédnna anvisning 1.2.2017 ar
specialvederlag "vederlag som tas ut pa ett siatt som avviker fran bolagets sedvanliga
vederlagsgrund och kan innebdra att ticka kostnaderna for installation av hiss,
kabel-TV, bredband (Heinonen, 2017, s. 123) eller annat arbete vars fordelar och

kostnader ar lika stora for varje lagenhet.

Anvandningen av vederlagen rapporteras i verksamhetsberattelsen som
husbolag har skyldighet att uppratta i samband med bokslutet (BABL 10:5 §).
Heinonen (2017, s. 123) lyfter fram att detta gors med hjalp av vederlagskalkyler
(vederlagsfinansieringskalkyler, dven kdnda som efterkalkyler). Dessa kalkyler

ar prestationsbaserade kassafloédeskalkyler till deras natur (Heinonen, s. 127).

Som det framkom ovan har bostadsaktiebolag en skyldighet att uppratta en
verksamhetsberattelse (med vissa wundantag enligt Bokforingslagen
30.12.1997/1336 3:9.2 §) i samband med bokslutet och den ska innehalla den
information som foreskrivs i BABL 10:5 §. En verksamhetsgranskning bor daven
utforas for att sakerstalla att bokslutet och verksamhetsberattelsen ger en

rattvisande bild av verksamheten.

Grunden for verksamhetsstyrningen i husbolag ar att intdkterna dimensioneras
ratt till arliga kostnader och kommande underhdllsbehov och dd kommer

forstaelsen om fastighetsunderhall och dess betydelse for verksamheten snabbt
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in i bilden. Det styrande organ som detta ansvar faller pa i husbolag ar styrelsen
som fatt sina befogenheter av bolagsstimman, till vilket samtliga aktiedgare
tillkallats. Enligt BABL 7:8 § bor husbolagens styrelse besta av minst tre och hogst
fem ordinarie ledamoter, om inte annat foreskrivs i bolagsordningen. Vanligtvis
har husbolag en disponent som handhar den vardagliga administrationen i
bolaget och denne viljs av styrelsen. Ansvaret for att sdkerstalla att bolaget skots
pa ett dndamalsenligt satt ligger dock fortfarande pa styrelsen. Det ar sdledes
centralt att styrelsen har forstaelse for vad dandamalsenlig verksamhetsstyrning
for ett husbolag innebar. Sa ar nodvandigtvis inte fallet i alla sma husbolag dar
ansvaret for detta ofta faller pa en amator styrelse. I Finland har vi ca 89 000
husbolag varav 50 000 ar sma husbolag (]. Jarvinen, personlig kommunikation,

16 oktober 2018).

4.2 Behov och intresseni husbolag

Det ar tydligt att det finns finansiella och icke-finansiella behov i husbolag.
Finansiella ar de som direkt ar anknutna till finansiell data medan icke-finansiella
ar mera indirekt anknutna till finansiell data. Gallande icke-finansiella faktorer
har fastighetsunderhadllet en betydande roll fér den évergripande ekonomiska
situationen i husbolag. Boende (eller annan form av anvdandning av utrymmen) i
husbolag innebdr att dela pa rattigheterna och skyldigheterna kring
boendearrangemang med andra aktieagare. De inblandade bor tillsammans
koordinera att de funktioner som kravs for boende ar fungerande. For det
rekommenderas det att uppratta ordningsregler och arrangera fungerande
l6sningar for att sdkra funktion av vardagliga drenden sa som till exempel vatten,
el, avfallshantering, natverksanslutning och underhall. Dylika arrangemang ar till

for att stoda aktiedgarnas gemensamma intresse av att trivas i husbolaget.

Detta tangerar det centrala i husbolag, ett syfte att ordna verksamheten sa att
aktiedgarna trivs med investering - trivs i sina hem. Fran aktiedgarnas och de
boendes perspektiv ar det sa som varde skapas i husbolaget. Men att tala om att

trivas i husbolag ur ett langtidsperspektiv innebar att husbolagets verksamhet
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skots kontinuerligt enligt plan och med framtida underhallsbehov i atanke. For
det arbetet ar effektiv kommunikation av avgérande betydelse for att alla inom
husbolaget halls ajour. I detta fall &r 4&ven den 6 msesidiga kommunikationen med

utomstaende parter av stor betydelse.

Det dr ibland har som delegeringen av de administrativa uppgifterna leder till att
ansvarstagandet for verksamhetsstyrningen aven ryker, vilket kan stélla till med
ordentliga problem i bolaget. Aktiedgarnas och dven styrelsemedlemmarnas
intresse for sjdlva verksamhetsstyrningen kan ibland vara valdigt mycket lagre
an intresset for att bara trivas i sina hem. D3 kunde effektiva stod for

styrprocessen vara vagen att ga for husbolag.

4.3 Kritiska faktorer i husbolag

[ teorigenomgangen om KPI framkom det att de ar icke-finansiella nyckeltal.
Husbolag bor dven folja med rent finansiella nyckeltal - vilket de flesta foretag
behover gora. Tanken kring den nya ekonomistyrningen var inte att slopa de
traditionella nyckeltalen utan komplettera dem med nyckeltal fér viktiga icke-
finansiella faktorer i verksamheten. I detta underkapitel presenteras faktorer
som beror verksamhetsstyrningen i husbolag och som potentiellt kan forklara det

ekonomiska laget.

Dessa faktorer framkom i huvudsak fran intervjun som utférdes tillsammans med
Juho Jarvinen, finans- och skattespecialist inom Finlands Fastighetsforbund rf.
Vissa av faktorerna framkom aven i intervjuerna med Marianne Falck-
Hvilstafeldt och Jaana Sallmén fran disponentférbundet Isdannoéintiliitto och Janne
Fredman fran EKkonomiadministrationsféorbundet i Finland rf. Intervjuerna

utfordes i oktober 2018.
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» Lamplig niva pa vederlag

» Uppfdljning av vederlagsreskontra

» Uppfdljning av budgeten

» Vederlagskalkylernas under-/6verskott

» Uppskattning av kommande niva pa vederlag
» Fastighetens skotselskuld (approximativ)

« Fastighetens alder och placering i dess livscykel
» Fungerande styrelse

» Betalningsformaga

» Aktuell bokforing

» Investerarnas andel av aktiedgarna

« Erhallna lanevillkor

» Gransen for skuldsattningsgrad

» Kvarstaende pantvarde

» Mojligheter till resultatplanering

» Hyresintdkternas andel av totala intdakterna

* Hyreslokalernas vakansgrad

[ avhandlingen innebar kritiska faktorer (finansiella och icke-finansiella) inte
exakt samma som beskrivningen av KPl:er i den teoretiska bakgrunden. For att
eventuellt i fortsattningen kunna specificera verkliga KPl:er for husbolag,
indikatorer som moter faststdllda Kriterier (Catasus et al., 2008; Parmenter,
2015, se underkapitel 3.1.) kartlaggs det i avhandlingen istadllet vilka faktorer som

mest kan paverka eller forklara det ekonomiska laget i husbolag.

4.4 Intressenternaihusbolag

Per definition har husbolagens intressenter nagot typ av intresse i husbolagens
verksamhet. De kan ha en inblick i ndgon viss del av verksamheten och darmed
ha mojligheten att forklara nagot om husbolaget som pa ett sitt som bara de kan.

Det ar en orsak varfor det ar lé6nsamt att ha en fungerande relation till sina
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intressenter. Detta blir speciellt viktigt i husbolag da den huvudsakliga
styrningen skots av aktiedgare som nodvandigtvis inte har all fackkunskap som
kravs for att driva verksamheten - ofta 4r man saledes inom husbolag sarskilt

beroende av kontakten och kommunikationen till sina intressenter.

Vid en ndarmare granskning av verksamheten kan olika delar identifieras, men
framst tva olika perspektiv att betrakta verksamheten ur: ett mikroperspektiv
dar husbolag framst ses som enskilda enheter och ett makroperspektiv dar fokus
framst blir pa att betrakta husbolag som det samhalleliga system de tillsammans
bildar. I mikroperspektivet kan ytterligare tre delar identifieras: Agande och
boende, Styrning samt Drift och underhall. Makroperspektivet kan innebara det
lokala samhallet, kommunen och boendeforhallanden dar eller dven staten med
ett nationellt perspektiv gillande boende. Husbolagens intressenter kan sdkert
vid olika tillfillen stdlla sig till bada dessa perspektiv, men mer ofta hor
intressentgrupperna till antingen mikro- eller makroperspektivet. De
intressentgrupper som finns i husbolagens verksamhetsmiljo, och vilka saledes

ar centrala i avhandlingens empiriska del, ar féljande:

» Agare och boende

» Disponent / disponentbyra

» Fastighetsskotsel

» Tjansteleverantorer (bokforing, revision, fastighetsformedling)
» Byggherre / byggnadsforetag

» Finansinstitut

» Forsakringsbolag

* Leverantorer (kommunala och privata)®

e Utbildning

e Samhillet

e Staten

5 | enkdten delas tjinsteleverantdorerna och leverantorerna upp ytterligare, sa att alla
underalternativen dven blir egna alternativ.
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Kulomédki (2010) har skrivit om de atta forsta av dessa, men med stéd av
tankegangen fran intressentmodellen och genomgangen av verksamheten kan
fler intressentgrupper identifieras: utbildning, samhallet, staten. Kulomaki
(2010) betraktar dven verksamheten och aktérerna inom husbolag som att det
finns olika roller involverade: dgande i husbolag, disponentverksamheten och
tjdnsteproduktion foér husbolag. Han framfér dven att dgande i husbolag
representeras av Finlands Fastighetsforbund rf, disponentverksamheten av
Disponentférbundet Isdnnéintiliitto och tjansteproduktion representeras av
flera olika aktorer. Denna indelning paminner om indelningen i
mikroperspektivet ovan, dock tar den indelning mer fasta pa olika temaomraden
inom verksamheten. Indelningen i temaomraden innebar att eventuellt fler
aktoérer inkluderas i Agande och boende, Styrning samt Drift och underhall i och

med att flera aktorer intresserar sig kring samma typ av fragor.
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5 Metod

Avhandlingens empiriska del kommer att anta formen av en abduktiv
undersokning, det vill siga ga in i undersokningen "med en forforstaelse och
teoretiska kunskaper” (Akerlund, 2017, s. 27). Abduktivt tinkande ses som ett
tredje alternativ utéver deduktivt och induktivt tinkande. "Abduktion inleds med
ett problem eller en 6verraskning som sedan skall forklaras. Problem eller
bryderier kan uppsta da forskare stoter pa empiriska foreteelser som existerande
teori inte kan forklara.” (Bryman & Bell, 2017, s. 46). P4 detta sitt kan
problemomradet i avhandlingen betraktas. Det finns en teoretisk bakgrund
(intressentmodellen, KPI) som kan anpassas for att bemota problemet, men en
rattvisande bild om verkligheten kan uppnas forst efter deskriptiva studier. Detta
understdds av tankarna som Nartey (2019, s. 265) beskriver "Stakeholder
rationality is contextual and thus the ability, or indeed opportunity, to engage is
contingent on the firm fully understanding, respecting, and working with(in)

these contextual factors.”.

Deskriptiva studier, eller beskrivande studier ar ofta "de basta metoderna for
insamling av information som kommer att visa relationer och beskriva varlden
som den finns” (Forskning Pagar, u.d., sista stycket). Till deskriptiva studier
raknas tvarsnittsstudier eller surveystudier och longitudinella studier.
Ytterligare gar deskriptiva studier att dela in i studier dar forskarna samverkar
med deltagarna, enkater och intervjuer, och studier dar forskarna inte samverkar
med deltagarna, observationsstudier (Forskning Pagar, u.d.). I avhandlingen

kommer en tvarsnittsstudie utforas, i form av en landsomfattande enkat.

[ likhet med utgangspunkten fran ett abduktivt synsatt, att det ar ett mellanting
av tva andra synsatt, s kommer den empiriska delen att innehdlla inslag av bade
kvalitativa och kvantitativa data. Trots det faktum att avhandlingens empiriska
studie bestar av en enkatstudie, som vanligtvis ses som en kvantitativ metod,
kommer avhandlingen att anta en mer kvalitativ natur i och med innehallsanalys

av enkatsvaren.
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Till arbetet kring enkatstudien hor, utdéver enkatformuleringen pa svenska och
finska, dven planering av enkdtens layout, foljebrevens formulering samt
forberedande for databearbetning. Enkdten utformas i programmet Typeform
och webbadresserna till den svenska och den finska versionen av webbenkaten
sands till respondenterna per e-post eller nyhetsbrev. Malet ar att na ut till
respondenterna via intressentgruppernas takorganisationers och andra
representantforeningars informationskanaler. Takorganisationerna eller dylika

organisationer for alla husbolagens intressenter kontaktas for detta &ndamal.

5.1 Enkitformulering

Utgangslaget i enkatformuleringen ar att fragorna tangerar forskningsfragorna
och har sin grund i den teoretiska bakgrunden for att den efterféljande analysen
ska forankras i teorin. Syftet med avhandlingen &r att utféra en
intressentkartlaggning (behov och intressen) och en grundstudie av Kritiska
faktorer for husbolagens verksamhet. Darféor kommer enkatfragorna kretsa kring
identifiering av intressenterna, kartliggning av intressen och behov i
relationerna mellan husbolag och intressenter samt vilka de intressanta
faktorerna ar ur intressenternas synvinklar. Delar av Mitchell och Lees (2019) tre
forsta faser av de fem faserna i intressentarbete kan identifieras i fragorna -
medvetenhet, identifiering, forstaelse. Aven den fjarde fasen - prioritering - ar

narvarande i ndgra av fragorna.

[ och med att enkaten sands ut till alla intressentgrupper kommer enkétsvaren
foljaktligen att visa vad olika intressentgrupper betonar. Detta bildar den
intressentkartlaggning som avses i avhandlingen. Intressentkartlaggningen
kommer inte att vara sarskilt detaljerad, men det kommer framga manga av de
saker som t.ex. Freeman (1984), Freeman et al. (2010) och Mitchell och Lee
(2019) lyfte fram.

Enkatfragorna provades i en pilotstudie tillsammans med disponentbyran

BUMA-Team Ab i Vasa under tiden 11.-15.11.2019. Bland respondenterna fanns
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representanter for disponenter och finansinstitut. Pilotenkdten bedémdes av
respondenterna till 3,5 i medeltal, pa skal fran 1 till 5. BUMA-Team ar en av Kust-
Osterbottens storsta disponentbyrder. De erbjuder disponenttjinster for
fastigheter och husbolag och aven bokféringstjdnster. De ansvarar dven for
byggnads- och renoveringsprojekt, forvaltar fastigheter och formedlar

hyresbostdder (BUMA-Team, 2019).

Pilotenkiten visade pa behov att justera eller fortydliga vissa fragor, for att
underlatta databearbetning men aven for att eliminera tolkningsrisker for
respondenter. Pilotenkiaten sandes ut till 10 mottagare varav fyra personer
besvarade den. Det var dven moijligt att ge respons till pilotenkiten via ett
frageformuldr, men bara en av respondenterna gav respons. Det hade varit
givande att fa mer respons for att battre kunna kartlagga hur pilotenkiten

mottagits av respondenterna.

Den slutliga enkatstrukturen faststdlldes enligt responsen och den egna
bedomningen om vilka brister som bor atgirdas. Enkdten innehdller fyra
bakgrundsfragor (intressenttillhorighet, arbetstitel, antal yrkesdr, kon), sex
oppna fragor och fyra slutna fragor (tio huvudsakliga enkatfragor). Fragorna 3.,
9. och 13. ar valfria for att kommentera eller ge respons. Svarsalternativen till de
slutna fragorna (framst fraga nr 7.) erhoélls i huvudsak fran intervjuerna som
utfordes i oktober 2018 med representanter fran disponentférbundet
Isannointiliitto, Ekonomiadministrationsforbundet i Finland rf och Finlands
Fastighetsforbund rf. Den slutliga enkatstrukturen finns i bilagorna (bilaga 1 pa

svenska, bilaga 2 pa finska).

5.2 Trovardighet och tillforlitlighet

Trovardigheten och tillforlitligheten bedéms enligt hur val teorin stoder
avhandlingens studie. Enkdten har formulerats framst kring avhandlingens tre

forskningsfragor:
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» Vilka ar husbolagens primara och sekundara intressenter?
» Vilka behov och intressen har intressenterna?

» Vilka ar husbolagens kritiska faktorer?

Dessa har ett starkt samband till intressentmodellen och framst till en av de
centrala processerna inom teorin idag - intressentarbete enligt Mitchell och Lee
(2019). Den tredje forskningsfragan har dven ett samband till den stédjande
teorin gallande KPI:er. Saledes torde forutsattningarna vara goda for att kunna

dra slutsatser gallande enkatsvaren, men stod av teori.

[ slutet av enkdten ombads respondenterna dven bedéma enkaten, pa en skala
mellan 1 och 5. Detta kommer att ge ett medeltal gillande vad respondenterna
tyckte om enkaten. Tillsammans med de fyra bakgrundsfragorna som stélldes i
borjan av enkaten skall det &ven vara mojligt att se till exempel vilka yrkesaldrar
(antal ar inom branschen) som bedémt enkdten hogst. Detta kan stoda

undersokningens och resultatets tillforlitlighet.
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6 Resultat

[ resultatet bor avhandlingens forskningsfragor sta i centrum. I nasta delkapitel
presenteras och analyseras darfor de resultat fran enkatstudien som tangerar
primdra och sekundara intressenter (forsta forskningsfragan), deras behov och
intressen (andra forskningsfragan) samt verksamhetens kritiska faktorer (tredje
forskningsfragan). Detta kapitel inleds med att presentera en del statistik

gallande enkatsvaren samt vilka aktorer som deltog i studien.

Den landsomfattande enkiten sidndes ut till 11 335 mottagare fordelat pa tva
omgangar, 8.-31.1.2020 och 3.-28.2.2020 (enkatforfragan i bilagorna 3 och 4).
Enkatprogrammet registrerade 146 olika IP-adresser varifran ldnken dppnats,
varav det erholls 81 fullstandiga svar (4 svenska, 77 finska). Sett till den totala
mangden mottagare som enkatforfragan sants till blir det en 1ag svarsprocent pa
0,71 %, medan svarsprocenten bland de som Oppnat ldnken blir 55,48 %.

Svarstiden per respondent var i genomsnitt 25 min.

[ tabellen nedan finns uppraknat alla de aktérer som kontaktades for att be om
mojligheten att sinda ut enkatforfragan till deras medlemmar eller experter inom
organisationen. Mottagarantalen sammanbundna med aktdérerna i tabellen
innebar antalet personer som enkatforfragan har sants till. De aktorer som inte
har angivet mottagarantal valde att inte stilla upp i enkatstudien. I och med detta
sandes enkatforfragan istallet rakt till ndgra enskilda foéretag inom motsvarande
verksamhetsomrade. Inget svar erhélls av Finlands Fastighetsférbund rf, som ar
en av husbolagens framsta och storsta intressebevakare, gillande deltagande i
enkdten trots upprepade kontaktforsok. Darfor sandes enkatforfragan istillet
direkt till verksamhetsledarna i forbundets alla medlemsforbund vars
kontaktuppgifter fanns tillgdngliga via respektive hemsidor. Ett deltagande fran
Finlands Fastighetsforbund rf sida hade potentiellt 6kat antalet enkdtmottagare

markant.

[ tabellen blir det valdigt tydligt att det finns stora variationer i hur manga
mottagare aktdrerna valt att sinda enkatforfragan till. Dock paverkas detta av pa

vilket satt enkatforfragan sants ut, da det kan tanks vara mer smidigt att sanda
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enkatforfragan till fler via etablerade kanaler for nyhetsbrev dn per enskilda e-
post. Mojligheten att kommentera aktorernas intresse for enkiten, direkt
utgdende fran antalet mottagare de valt att sinda enkatforfragan till, ar inte
mojlig pa grund av stora variationer mellan aktorerna (organisationsstorlek,

uppldgg i organisationen med mera).

Vissa aktorer i tabellen representerar flera intressentgrupper, men detta
framkommer inte i tabellen fér att undvika upprepningar. Dock ndmns
Finanssiala ry bade i samband med Finansinstitut och Forsakringsbolag i och
med att aktéren dr den primdra intresseorganisationen for dessa
verksamhetsomraden. I enkdtsvaren framkommer dock alla respondenternas

tillhorighet gallande intressentgrupper.

Tabell 1: Aktérer som kontaktades i enkdtstudien

Intressentgrupp Forbund, férening eller féretag Mottagare

Agare och boende Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA Ry 161

Finlands Fastighetsforbund rf medlemsorganisationer 13

RAKLI Ry 40

Disponent / disponentbyra |Disponentforbundet Isdnndintiliitto 515

Fastighetsskotsel Erityistoimihenkilot ET ry 2 946
Fastighetsarbetsgivarna rf -

Bokforing Ekonomiadministrationsférbundet i Finland rf 6 146

Revision Finlands Revisorer rf 1443
Fastighetsformedling Kiinteistonvélitysalan keskusliitto ry -
Suomen Kiinteistovalittdjat ry -

Blok.ai 8

Byggherre / byggnadsforetag |Byggnadsindustrin RT rf 1
Finansinstitut Finanssiala ry -

Vasa Andelsbank 10

Handelsbanken Vasa 1
Forsakringsbolag Finanssiala ry -

Pohjola Forsakring (Vasa) 4

Kommunala leverantorer Finlands Vattenverksférening rf, VVY 2

Cirkularkraft Finland rf, KIVO 3

Privata leverantorer Elisa (Husbolagstjanster) 6

Utbildning Fastighetsbranschens Utbildningsinstitut Ab, Kiinko 2

Sambhallet Finlands Kommunférbund rf 14

Staten Miljoministeriet 8

Finansministeriet 12

TOTALT 11335

Enkatforfragan sidndes till 10 535 mottagare via tre organisationer i samband
med deras nyhetsbrev. Detta sitt att sinda ut enkatforfragan visade sig dock

engagera mottagarna mycket lite. Daremot fungerade utskick till en utvald grupp
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experter inom organisationerna battre. Som det framkommer i figur 5 nedan
erholls tyvarr inga svar som representerar finansinstitut eller
fastighetsformedling. Av denna orsak saknas darfor data gillande dessa
intressentgrupper. I figuren anges antalet respondenter per intressentgrupp fore
gruppens procentuella andelen av alla respondenter. Vart att ndmna ar att
respondenterna hade mojlighet att ange tillhorighet till flera intressentgrupper
och darfor skall antalet inom en intressentgrupp inte jimféras med totala antalet
erhallna svar (81). Detta medfor att samma svar kan forekomma i flera olika
intressentgrupper, vilket ar en bra sak att komma ihag i resultatgenomgangen.
Detta forfarande valdes for att det narmare representerar verkligheten da flera
personer de facto kan ha flera intressentperspektiv. I kategorin Annat skrev
respondenter att de tillhorde styrelse, (utomstdende) styrelseproffs,
fastighetsplacerare och intresseorganisationer inom fastighetsbranschen,
kommunalteknik och vattenforsorjning. Detta ger en fingervisning pa att
atminstone dessa respondenter upplevde att de nimnda kategorierna saknades
bland alternativen.
S T(lll;l?iti% RESPONDENTERNA ENLIGT INTRESSENTGRUPP
Samhallet; 0
21%

= Utbildning;
L1%

® Privata leverantorer;
4;3%

= Kommunala leverantorer;
32% =
L~

= Forsakringsbolag; Finansinstitut;
1;1% 0;0%

Agare och boende;
55:43%

Byggherre / byggnadsféretag; ® Fastighetsformedlare;
6;5% 0; 0%

® Revisor / verksamhetsgranskare;
15;12%

= Bokforare;
7;5%

N

= Fastighetsskotsel; » Disponent / disponentbyrd;
L1% 17;13%

Figur 5: Respondenterna enligt intressentgrupp.
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I enkdten stilldes fyra bakgrundsfragor: tillhorighet géllande intressentgrupp,
arbetstitel, antal ar inom branschen (antal yrkesar harefter) och kon. Av dessa
presenteras dnnu antal yrkesar samt konsférdelningen mellan respondenterna.
Antal yrkesdr presenteras tillsammans med enkitens medelvitsord, givet i
aldersgrupperna 1-10 ar, 11-20 ar, 21-30 ar, 31-40 ar och 41-50 ar (se figur 6
nedan). Enkatens sista fraga gav respondenterna mojlighet att utvardera enkaten
pa en skala mellan 1-5, dar hogre siffra innebar battre vitsord. Utgdende fran
dessa svar rdknades ett medelvitsord inom aldersgrupperna. Under staplarna
anges aldersgrupperna samt antalet respondenter inom respektive grupp. Det
visade sig vara en relativ jamn fordelning pa gruppstorlekarna, vilket innebar att

resultatet inte ar ett vinklat perspektiv fran nagon viss yrkesalder.

ENKATENS MEDELVITSORD

50
4,1

4,0

32 3,3 3,4 3,3

3,0

2,0

1,0

0,0

1-10 11-20 21-30 31-40 41-50
(14) (23) (18) (16) (10)

Figur 6: Medelvitsordet bland respondenterna kategoriserat i fem
dldersgrupper. Antalet respondenter inom varje grupp inom parantes.

Studiens trovardighet stods av de relativt hoga medelvitsorden i varje
aldersgrupp samt det ndgot hogre medelvitsordet fran de som agerat langst inom
sin bransch, da det kan antas att mer erfarenhet inom branschen innebir mer
forstdelse om branschen. Respondenterna hade mojlighet att allmant
kommentera dmnet eller enkdten i den nast sista fragan (frivillig). Bland de 26,
som velat svara pa den fragan, var det ndgra stycken som skilt ndmnt att de ansag
enkaten vara bra. En respondent, som givit enkaten vitsordet 4, ansag detta vara

ett viktigt amne och summerade sin asikt enligt foljande:
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Tarkea aihe! Vanheneva kiinteistokanta/korjausvelka ja toisaalta
vdestokatoalueiden kiinteistdarvojen aleneminen voivat tuoda
suuria haasteita valtakunnallisesti. Kasvukeskuksissa
sijoittajaosakkaiden suuri osuus, suuret yhtiélainaosuudet ja uudet
tonttiomistusrakenteet tuovat uudenlaisia haasteita ja riskejd, joita
ko. kohteista asuntoja ostavat asukkaat eivat valttamatta ymmarra.

(respondent i enkatstudien, februari 2020)

[ enkatstudien deltog 50 madn och 31 kvinnor, ingen med en annan
konsdefiniering (se figur 7). I majoriteten av intressentgrupperna fanns det bade
kvinnor och man bland respondenterna. Grupperna Fastighetsskotsel och
Forsakringsbolag representerades endast av tva kvinnor (en kvinna per grupp)

och gruppen Utbildning representerades endast av en man.

KONSFORDELNING

Kvinnor; 31

= Min; 50

® Annan
konsdefiniering; 0

Figur 7: Kénsférdelning bland respondenterna.

Tidigare framkom att det ar mojligt att identifiera olika delar inom husbolagens
verksamhet (se underkapitel 4.4). [ analysen av enkatsvaren kommer dessa delar
att forma storre temaomraden som blir relevant for hur enkatsvaren presenteras.
Svaren fran de intressentgrupper som kunde tidnkas hora till de olika
temaomrdden presenteras exempelvis i samma tabeller och grafer for att bilda
mer overskadliga och intressanta helheter. Fordelningen av intressentgrupperna i

dessa temaomraden presenteras i tabellen nedan. Aven Fastighetsférmedling
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och Finansinstitut finns med i tabellen for att visa till vilket temaomrade de

troligen skulle hora om svar hade erhallits.

Tabell 2: Intressentgrupperna enligt temaomrdden

Mikro
Agande och boende Styrning Drift och underhall Makro
(55) (105) (94) (21)
Agare och boende Agare och boende Agare och boende Samhallet
Disponent / Disponent /
disponentbyra disponentbyra Staten
Bokforare Fastighetsskotsel Kommunala leverantorer
Revisor / Byggherre /
verksamhetsgranskare byggnadsforetag Annat
Utbildning Privata leverantdrer
Annat Forsiakringsbolag
Annat
(Fastighetsformedlare) (Finansinstitut)

Nagon typ av indelning av intressentgrupperna far dven stéd av en av
respondenterna som skrev “Sidosryhmat kannattaa luokitella ryhmiin.
Esimerkiksi lainsaddantoa ja regulaatiota koskevat erikseen tavallisista
sidosryhmista kuten isannoitsijastd.” (respondent i enkatstudien, februari 2020).

Temaomradet Makro kommer i detta fall nara det férslag som respondenten gav.

[ tabell 2 ovan finns dven antalet respondenter angivet for varje temaomrade
(inom parentes). Som det tidigare forklarats kan en respondent tillhora flera
intressentgrupper och gillande temaomréaden finns grupperna Agare och boende,
Disponent / disponentbyrd och Annat i fler an ett temaomrade. Da forekommer
upprepningar ett flertal ganger vilket kunde ses som icke o6nskvart. Dock
prioriteras att gora temaomraden sa verklighetstrogna som mojligt och att
utesluta grupperna Agare och boende, Disponent / disponentbyrd och Annat fran
temaomrdden Styrning eller Drift och underhdll skulle dven gora resultatet

missvisande.

Av alla respondenter har 45 av dem angett att de endast hor till en
intressentgrupp. De som hor till tva, tre eller fyra intressentgrupper ar 26, 9
respektive 1 till antalet. Sdledes forekommer 36 av 81 svar (44,44 %) fler dn en

gang i resultaten. Av de totalt 55 respondenter som hér till Agare och boende hor
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till och med 34 respondenter till fler an en intressentgrupp. Som den storsta
intressentgruppen, med en storre andel av svaren som dven hor till andra
grupper, ger denna intressentgrupp mer an andra grupper en antydan om hur det

totala resultatet ser ut.

6.1 Resultat och analys

"Hyva kiinteiston hoito, hyva taloudenhoito” (respondent i enkdtstudien, januari

2020) - sa valde en respondent som hérde till Agare och boende, Bokféring och
Revision / verksamhetsgranskning att summerade det som hon upplevde viktigt i
relationen till husbolag (fraga nr 6). I enkatstudien erho6lls manga insiktsfulla svar
som lyfter fram det som de olika intressentgrupperna betonar. [ detta
underkapitel (med delkapitel]) kommer enkatsvaren att undersokas for att
besvara avhandlingens forskningsfragor. Strukturen for resultatgenomgangen

och analysen foljer enligt upplagget nedan.

Upplagg for resultatgenomgang och analys:

[.  Primara och sekundira intressenter.
= Svar enligt alla respondenter - graf och lista.
= Svar enligt temaomraden.
= Observationer.
[I.  Intressen och behov.

= Svar enligt temaomraden.
= Observationer.

[II.  Kritiska faktorer
= Svar enligt alla respondenter - graf och lista
= Observationer.

[V.  Kunnande i husbolag.

V.  Husbolag behover intressentmodellen.
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6.1.1 Primara och sekundira intressenter

Trots att Mitchell och Lee (2019) lyfte fram att identifiering av intressenter enligt
synsatten av Barney (2018, strategiskt viktiga intressenter) och Mitchell et al.
(1997, attributen makt, legitimitet och angelagenhet) ar att foredra, sa stilldes
fragorna gallande intressentidentifiering utgdende fran Clarksons (1995)
synsatt, med primara och sekundara intressenter. Orsaken till detta var att det
var mojligt att forklara denna synsatt pa ett snabbt och tydligt satt jamfort med
de andra. Aven om de andra synséitten kunde ge mer virdefull och nyanserad
data, sa ar en enkat eventuellt inte ratt metod for att samla detaljerad information
av en stor skara respondenter. I detta drende valdes att gora enkiten mera
svarsvanlig, for att hoppeligen erhalla en hog svarsprocent. En tilliggsfraga,
gallande vilka intressenter som upplevs vara strategiskt viktiga for

vardeskapande i husbolag, kunde dock ha inkluderats i enkaten.

[ enkdtens andra och tredje fraga ombads respondenterna vilja de
intressentgrupper som de ansag att tillhor husbolagens antingen primara eller
sekundara intressenter. Primara och sekundara intressenter definierades enligt

foljande i enkaten:

e En primar intressent har betydelse for organisationens fortsatta
verksamhet och dess Overlevnad. Mellan dessa parter finns ett starkt

beroendesamband.
* En sekundar intressent kan paverkas eller paverka verksamheten i en

organisation, men dess deltagande ar inte avgérande for organisationens

overlevnad. Beroendesambandet mellan dessa tva parter ar indirekt.
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Figur 8: Primdra och sekunddra intressenter enligt alla respondenter (frdgorna 2 och 3).6

Majoriteten av respondenterna ansag att Agare och boende (94 %), Disponent /
disponentbyra (80 %) och Fastighetsskotsel (65 %) ar primdra intressenter.
Konsensus gillande dessa ar sdledes hog eller mycket hog. [ och med detta hade
det wvarit valdigt intressant att se resultaten av respondenter inom
Fastighetsskotsel, om det hade erhdllits svar fran den intressentgruppen.
Foljande intressentgrupper som ungefar lika manga respondenter ansag vara
primdra intressenter, ar Finansinstitut (38 %), Bokforare (31 %), Revisor /
verksamhetsgranskare (30 %), Forsakringsbolag (26 %) och Byggherre /
byggnadsforetag (23 %). De flesta av dessa intressentgrupper ansags dock oftare
vara sekundara intressenter. Undantaget galler Finansinstitut som rankas en
aning hogre som primara intressenter. Till de intressentgrupper som rankades
hogt som sekundéra intressenter hor dven Fastighetsformedlare. Detta blir dven

synligt i tabell 3 nedan.

Overlag kan det konstateras att det fanns ett ligre konsensus gillande vilka
intressentgrupper som ar sekunddra intressenter dn vilka som ansags vara

primdra intressenter. Men fler intressentgrupper ansags vara sekunddra

6 Annat (primara): Fastighetsplacerare, styrelsemedlemmar, styrelseordférande,
fastighetsforbund. Annat (sekundar): Styrelsen.
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intressenter framom primadra intressenter. Detta blir synligt dar linjen for

sekunddra intressenter gar ovanom linjen for priméra intressenter.

Tabell 3: Higst rankade primdra och sekunddra intressenterna enligt alla respondenter (fradgorna 2 och 3)

Alla respondenter

Primdra Sekundara

1. Agare och boende 1. Revisor / verksamhetsgranskare
2. Disponent / disponentbyra 2. Forsakringsbolag

3. Fastighetsskotsel 3. Bokforare

4. Finansinstitut 4. Fastighetsformedlare
Bokforare Finansinstitut

Revisor / verksamhetsgranskare Byggherre / byggnadsforetag
Forsakringsbolag Privata leverantorer
Byggherre / byggnadsforetag Sambhillet

Privata leverantorer Kommunala leverantorer
Samhallet Staten

Kommunala leverantorer Fastighetsskotsel

Staten Disponent / disponentbyra
Annat Utbildning
Fastighetsformedlare Agare och boende

Utbildning Annat

Fran tabell 3 ovan framgar det att Utbildning rankats bland de sista i bada
kategorierna - detta fast behovet av en mer kunnig styrelse och disponent flera
ganger lyftes fram i enkdtsvaren. Det dr osdkert att ange hur brett eller snavt
respondenterna har uppfattat alternativet for Utbildning i och med att det i
enkatprogrammet inte fanns mojlighet att smidigt ge en beskrivning pa
intressentgrupperna. Hur de dn har uppfattat alternativet, sa har de flesta ansett
att Utbildning inte har ndgon storre betydelse for husbolagens overlevnad.
Dynamiken kring den laga placeringen av intressentgruppen for utbildning och
att det manga ganger framfordes ett behov av mer kunnande inom husbolag,

behandlas mer i underkapitel 6.1.4. Kunnande - utbildningens roll i husbolag?

Nar dessa enkatsvar granskades (i grafer) enligt temaomraden (se tabell 2, s. 57)
var det mojligt att se en gemensam trendlinje i temaomraden fér Styrning samt
Drift och underhdll. Trendlinjerna for dessa tva temaomraden paminde om
varandra, dock med vissa variationer i graferna for sekundidra intressenter. I

b&da dessa temaomraden fanns dock intressentgruppen for Agare och boende
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med, som det tidigare framkommit dven i stor utstrackning representerar svar

fran andra intressentgrupper. Detta kan forklara likheterna som finns mellan

graferna. Agande och boende bestod endast av Agare och boende. Samtliga grafer

gadllande priméara och sekundara intressenter enligt temaomraden finns i bilaga

5.

I temaomradet Makro var en gemensam trendlinje dock inte lika tydlig, som det

framkommer i figur 9 nedan. Vart att ndmna ar att dessa grafer inte har samma

ordning géllande intressentgrupperna i x-axeln som figur 8 ovan. Upplagget foljer

ordningen som presenterades i underkapitel 4.4. Intressenterna i husbolag.

PRIMAR - Makro
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Figur 9: Graferna fér primdra och sekunddra intressenter enligt temaomrdden Makro

(frdgorna 2 och 3).
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En intressant observation i enkdtsvaren angdende primdra och sekundira
intressenter galler sjalva indelningen av intressenterna i antingen primara eller
sekundara. Fraga 4 i enkdten gav respondenterna mojligheten att kommentera
de slutna flervalsfragorna gillande primira och sekunddra intressenter. I
kommentarerna framkom det att denna indelning inte ar optimal, i likhet med
Mitchell och Lees (2019) slutsatser. Orsaker som ndmndes till varfér de

(respondenterna) ansag att indelningen inte var lamplig inom husbolag, var:

« Dennaindelning ar i ndgon man subjektiv. Konstgjord.
» Indelningen ar inte entydig i verkligheten, den ar foranderlig.
« Husbolagens (primara) intressenter varierar beroende pa placering i

fastighetens livscykel och situationen i husbolaget (alder, kondition, ort).

Fran dessa svar kan det tolkas att en intressentidentifiering narmare Mitchell et
al. (1997) synsattet, som skulle kategorisera intressenterna enligt relationella
attribut relevanta for husbolag, skulle mer korrekt avspegla verkligheten.
Liknande framkom dven i intervjun tillsammans med Marianne Falck-Hvilstafeldt
och Jaana Sallmén fran disponentféorbundet Isanndintiliitto (personlig
kommunikation, 15 oktober 2018). Da diskuterades vilka faktorer som behéver
uppfodljas i husbolag och bade Falck-Hvilstafeldt och Sallmén lyfte fram att det
beror pa husbolagets situation. Sallmén betonade att for att kunna félja upp
viktiga faktorer for husbolag, behéver disponentbyrderna identifiera typen av
husbolag. Sallmén fortydligade detta med att sdga ”...on A-kategorian taloyhtiot,
B- kategorian taloyhtiot, C-kategorian taloyhtiot.” (personlig kommunikation, 15
oktober 2018), dar kategorierna kunde syfta till situationen i husbolaget i
relation till fastighetens placering i dess livscykel. A-kategorin kunde innebara
nyproduktion, dar kostnader relaterat till reparation hanfor sig framst till
arsreparationer av olika slag. B-kategorin kunde daremot innebara husbolag med
en lugn och nastan ofdranderlig situation och vars storre arshandelser utgors av
talko for gardens underhdll. C-kategorin kunde omfatta husbolag dar
reparationsentreprenader ar aktuella. Hon poangterade att det ar olika faktorer

och drenden som blir viktiga att uppfélja i dessa kategorier. Sdledes kan
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sakerligen slutsatsen tas, med stod av respondenternas kommentarer i fraga 4,
att aven de primara och sekundara intressenterna varierar beroende pa i vilken

av de forslagna kategorierna ett husbolag skulle placeras.

[ samband med att Mitchell och Lees (2019) process for intressentarbete
presenterades tidigare i avhandlingen, definierades den andra av de fem faserna

- intressentidentifiering - som ”..att klarldgga de intressenter som bidrar till

viardeskapande i organisationen.” (se s. 29 i avhandlingen). Aven om frigorna
om intressentidentifiering i enkaten var stdllda enligt Clarksons (1995) synsatt,
sa framkom det aspekter pa hur intressenterna egentligen borde identifieras.
Med den ovanstdende slutsatsen att husbolagens primdra och sekundira
intressenter varierar beroende pa husbolagets kategori (enligt Sallmén ovan)
tillsammans med definitionen for intressentidentifiering harleds att
vardeskapande i ett husbolag dr sammanbundet till situationen i husbolaget och
fastighetens placering i dess livscykel. Vardeskapande i husbolag behandlas mer

i foljande underkapitel da intressen och behov undersoks.

6.1.2 Intressen och behov

I genomgangen av intressentmodellen har betydelsen av att verkligen forsta
intressentforhallandet flera ganger framforts. I teorin vidhalls att verksamhetens
viktiga framgangsfaktorer gar att dterfinnas i dessa forhallanden - ”i de behov
och intressen som praglar det 6msesidiga beroendet mellan parterna.”, som det
formulerades i avhandlingens inledning. Intressentforstaelse, som den tredje
fasen i Mitchell och Lees (2019) process for intressentarbete, definierades som
de atgidrder som tas for att identifiera och kinna till de behov, 6nskemal och

forvantningar som intressenterna har (Lee, 2015, i Mitchell & Lee, 2019, s. 59).

[ enkiten stilldes fragorna Vilket intresseomrdde har din intressentgrupp och
husbolag gemensamt? (fraga 5) och Vad dr viktigt fér din intressentgrupp i
relationen till husbolag? (frdga 6) som huvudfragor gillande kartlaggning av

intressen och behov. Andra fragor stilldes dven for att ytterligare be
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respondenterna

beskriva sina

intressentgruppers

forhallande gentemot

husbolag. Svaren som erhoélls tolkades och hanférdes sedan till de olika

temaomrdden som presenterats tidigare i resultatkapitlet (se tabell 2, s. 57). En

sammanstallning av det som podngterats inom varje temaomrade finns i

nedanstdende tabeller (tabell 4 och 5).7

Tabell 4: Gemensamma intresseomrdden enligt temaomrdden (frdga 5). Tabellen fortsdtter pad féljande sida

Mikro
_Agande och boende _ Styrning Drift och underhdll Makro
Virde (egendomens  Finansiell valstand Lagstiftning och ekonomisk
bevarande eller (informationens stabilitet (skuldsattning
vardedkande). tillforlitlighet). Underhall enligt plan. pa stor skala).

Trivsel och
mensk.

Reagera pa

Den byggda miljons
utvecklande - husbolagen
mar bra da stiderna och
bostadsomraden som helhet
ar valplanerade och

Alsk

Ordna forhallanden s att

Sédkerhet (fastigheten, Uppréttande av nya befolkningen kan vilja en

omgivningen och husbolag boplats som ar hdlsosam,

ekonomin). Helhetslonsamhet. (fastigheter). trvgg och trevlig.
Forsakrande av Ekologisk, social och
kontinuiteten i ekonomisk stabil grund for
verksamheten boende. Ordna s3 att
(ekonomisk trygghet  husbolag som alternativ ar

Bolagets framgang

Kostnadsuppféljning

nar oférutsedda saker
sker)

attraktivt gillande dessa
Kriterier

Forvaltande och Finansiering till
Kunnande. vardebevarande. verksamheten. Forpliktelser.
Gemensam Tjanster som kan Infrastruktur (avfall, vatten,
ekonomisk fordel. Bokforing och bokslut. erbjudas till husbolag. vdrme, energi mm.).
Lampligt vederlag Vattentjanster
(pris, adekvat (dricks-, avfalls- och
storlek). Verksamhetsgranskning. dagvatten) Beskattning.
Verksamhetsstyrningen
(kontroll avkonton och  Tjanster for Stadsplanering och
Fortroende. verksamheten). avfallshantering. byggnadstillsyn.
Fortl6pande
verksamheten. Byggandets kvalitet. Offentliga tjanster.

Fortroendeférhallandet

Funktionen i
vardagen, prydlighet,
siakerhet

Kommunal hvresverksamhet

Skotsel av
vederlagsreskontra.

Lagenlig och arlig
verksamhet.

7 Svaren presenteras inte i nagon sarskild ordning. Flera svar niamndes av flera respondenter
medan nagra av svaren endast ndimndes av en respondent. Tyvarr bokfordes inte hur manga
ganger olika svar namndes.
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Kommunikation

Samarbetet mellan aktorerna, som driver verksamheten vidare.

Néringsverksamhet

Uppdragsavtalen mellan aktérerna ar vad som binder ihop intressenterna
[pa mikronival.

Intressebevakning

Stod, info och utbildning, intressebevakning.

Stéda kommunikationen och kunskapen inom branschen samt forstaelsen
mellan aktérerna.
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Tabell 5: Viktigt for intressegrupperna enligt temaomrdden (frdga 6). Tabellen fortsdtter pd foljande sida

Mikro
Agande och
boende Styrning Drift och underhall Makro
Forsakrandetav
Bra yrkeskunniga husbolagssystemet funktion
Kunnande. Yrkeskunnande. personer. och stabilitet.
Att f6lja med hur lagstiftningen
och forandringar i den paverkar
Kontinuitet. Forutsdgbarhet. Forutsdgbarhet. husbolag.
Att det inte skulle finnas en stor
variation mellan vilmaende
Vardeutveckling Verksamhetens kontinuitet husbolag och husbolag som
(langsiktighet). Langsiktighet. fungerar simre.
Att féorordningarna foljs i
Funktion. Sjalvférsorjning. God kondition. husbolagen.
Rimligt pris pa Att vart systemen for husbolag
boende fungerar friskt och att husbolag
(kostnadskontr  Ekonomisk stabilitet och Underhalletajour/ som har det simre stallt skulle
oll). hallbarhet (kondition). utvecklas med sin tid.  vara sa fd som madijligt.
Forbattra och utveckla
Styrelsen boendepolitiken och
intresse for Disponentservicens kvalitet verksamhetsfoérutsattningarna
arbetet. och kostnadseffektivitet. Samarbetsforméga. for husbolagen.
Okomplicerad Omradets livskraft och
vaxelverkan. utveckling. Ansvarsfullt.
Vilja att ta emot Kvalitet och
expert-hjalp. Trovardig ekonomisk data.  héllbarhet.
Kvalitativt och
hélsosamt Bibehalla fastighetens Kunderna kan lita pa
boende. varde. betjaningen.
Trivsel. Nojda aktiedgare. Bra kundrelation.
Kundrelationen (ett Att fastigheten
Sakerhet. partnerskap). fungerar tekniskt.
Fastighetsservicen
fungerar som
En genuint intresserad och ~ disponentens 6gon
Inga gral. engagerad styrelse. och 6roni bolaget.
Informera husbolagen
och disponenterna om
valmajligheter kring
Samforstand. Fortroende. avfallshantering.
Disponentens Att ge rattvisande och Hora kundernas
agerande i tillracklig bild i onskemal och behov
jamforelse med bokslutsdokumenten gallande
styrelsen (beakta varierande gradav  (avfalls)tjansternas
agerande. kunskapsniva). utveckling.
Vardade fastigheter sa
att faror undviks
Stoda husbolaget i (forutseende
beslutsfattandet. verksamhet).
Entreprenader utfors

s att aktiedgarna och

boende dr nojda.
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Kommunikation

Oppen intern info.

Oppet mellan aktorerna.

Ge rattvisande och tillrdcklig bild av bokslutsdata.

Inga gral.

Omsesidig forstielse.

Nébar disponent.

Vaxelverkan.

Tillit / fértroende dr a och o.

Néringsverksamhet

Inkomst via uppdragsavtalen

Viktigt att f6lja uppdragsavtalet (halla sig till det).

Intressebevakning

Bra samarbete mellan intressenterna.

Att olika standarder och normer f6ljs pa stor skala.

Svaren praglades av kunnande, tillforlitlighet och langsiktighet - som ett generellt

"vi onskar att ni vet vad ni haller pa med”. For att koppla tillbaka till diskussionen
om vardeskapande gillande intressentidentifiering, sa kunde detsamma sigas
har: att kdinnedomen om husbolagets situation ar i nyckelposition. Om styrelsen
ar medveten om bolagets situation, sa finns hoppeligen kunnande fér hur bolaget
bor styras tillsammans med centrala intressenter i just den situationen. En smidig
vaxelverkan ar vad som behdvs, vilket dven bekraftas i enkédtsvaren genom till

exempel arlig kommunikation och samarbete.

Utover de fyra temaomrdden som framkommit tidigare (Agande och boende,
Styrning, Drift och wunderhdll, Makro) kunde &ven temaomraden for
Kommunikation, Naringsverksamhet och Intressebevakning identifieras i dessa
svar. Svar angdende kommunikation var ndgot som ndmndes i alla
intressentgrupper (som deltog i enkdten). Respondenterna betonade 6ppen och
arlig vaxelverkan mellan aktdrerna men aven érlighet gillande den interna och

externa ekonomiska rapporteringen.

[ svaren som berorde temaomradet Naringsverksamhet lyftes fram att det som i

slutdndan binder samman aktorerna ar det som fastslagits i uppdragsavtalet och
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att det ar det som avtalsparterna bor folja. 1 svar gadllande vanliga
problemsituationer (frdga 14b) ndamndes till exempel sddana situationer da
husbolaget (troligtvis styrelsen) forvantat sig mer eller annan service dn vad som
faststéllts i avtalet. Detta temaomrade tangerar det faktum att det ar aktorerna
pa Mikro-niva (se underkapitel 4.4.) som tillsammans bildar systemet kring
husbolag - ett samhalleligt kugghjul som erbjuder en boendeform fér manga
manniskor och en inkomst for flera aktorer. Det som forbinder dem ar det avtal

som sluts aktorerna emellan.

Temaomradet Intressebevakning visar sammansatt de svar som berorde
intressebevakning. Svaren gillande intressebevakning ar givna framst av dem
som representerat medlemsorganisationer for Finlands Fastighetsforbund rf,
intresseorganisationer for kommunala leverantérer (kommunalteknik) och
staten. Dessa dr intressebevakare for olika delar av verksamheten inom husbolag.
Det ar sdledes rimligt att stod, info, utbildning och samarbete lyfts fram som
gemensamma och viktiga knytpunkter gentemot husbolag. Stéd, info, utbildning
och intressebevakning namndes &dven av representant(er) for Finlands
Fastighetsforbund rf medlemsorganisationer. Detta korrelerar dock inte med det
bristande intresse som takorganisationen for Finlands Fastighetsforbund rf

visade gillande deltagande i enkdten (se s. 52 i avhandlingen).

6.1.3 Kritiska faktorer

Som det forklarades i underkapitel 4.3. Kritiska faktorer i husbolag avses med
kritiska faktorer de “faktorer som mest kan paverka eller forklara det
ekonomiska laget i husbolag”. I enkdtens nionde fraga ombads respondenterna
valja ut alla de faktorer som de ansdg vara viktiga for husbolag. I den tionde
fragan ombads respondenterna att ytterligare vélja ut de viktigaste av de faktorer
som de hade valt i den foregdende fragan. I svaren framkom det att nagra av
respondenter eventuellt missforstatt den tionde fragan i och med att de valt
andra faktorer i fraga 10 an vad de gjorde i frdga 9. Dock har de flesta uppfattat

fragorna ratt. Tanken med den ytterligare specificeringen var att fa fram hur
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intressentgrupperna prioriterat faktorerna. Resultaten presenterasi figur 10 och

tabell 6 nedan. Samtliga grafer med svaren enligt temaomraden finns i bilaga 6.

Alla respondenter

% 50

e Viktigt e Viktigaste

Figur 10: Viktiga och de viktigaste kritiska faktorerna enligt alla respondenter
(frdgorna 9 och 10).8

Tabell 6: Viktiga och de viktigaste kritiska faktorerna enligt alla respondenter (fragorna 9 och 10)

Alla respondenter

Viktigt

Viktigaste

1. Fungerande styrelse

2. Fastighetens skotselskuld (approximativ)
3. Lamplig niva pa vederlag

4. Betalningsformaga

5. Aktuell bokforing

Vederlagskalkylernas under-/6verskott
budgeten

Uppféljning av vederlagsreskontra
Uppskattning av kommande niva pa vederlag
Fastighetens dlder och placering i dess livscykel
Hyreslokalernas vakansgrad
Investerarnasandel av aktiedgarna

Erhéllna lanevillkor

Gransen for skuldsattningsgrad

Kvarstiende pantviarde

Hyresintakternas andel av totala intdkterna
Mojligheter till resultatplanering

Annat

1. Fastighetens skotselskuld (approximativ)
2. Lamplig niva pa vederlag

3. Fungerande styrelse

4. Betalningsformaga

5. Vederlagskalkylernas under-/6verskott
Uppféljning av budgeten Uppfoljning av
Uppféljning av vederlagsreskontra
Uppskattning av kommande niva pd vederlag
Aktuell bokforing

Kvarstaende pantvirde

Fastighetens dlder och placering i dess livscykel
Erhéllna lanevillkor

Gransen for skuldsdttningsgrad
Hyreslokalernas vakansgrad
Investerarnasandel av aktiedgarna
Hyresintakternas andel av totala intdkterna
Majligheter till resultatplanering

Annat

8 Annat (viktigt): Reparationsplan och budget, Bidrag och beskattning.
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[ figur 10 blir det synligt att de tre forsta inom viktigaste, ansags av alla
respondenter vara viktigare an de som rankats 5:e eller lagre som viktiga. Dessa

tre viktigaste faktorer kan alla anses vara icke-finansiella faktorer. Dessa ar:

1. Fastighetens skotselskuld (approximativ)
2. Lamplig niva pa vederlag

3. Fungerande styrelse

Fastighetens skotselskuld kan idag enbart grovt uppskattas av styrelsen,
disponenten, sakkunniga inom fastighetsskotsel eller av alla dessa tillsammans.
Skotselskulden uppskattas enligt vad ogjorda reparationer och underhall i
husbolaget hade kostat om de hade utforts for att bibehalla fastighetens goda
byggnadstekniska kondition. Skotselskulden stiger nar forutseende underhall av
fastigheten lamslas och reparationer endast berér ndodvandiga och bradskande
arenden. Sdledes kravs kunnande for att bedoma vilka forutseende reparationer
inte blivit utférda samt kunna uppskatta kostnaderna for dessa. Skétselskulden
for byggnadsbestindet i Finland uppskattades, i rapporten Rakennetun
omaisuuden tila ROTI ar 2017, att vara kring 50 miljarder euro (ROTI, 2017).
Detta har uppskattats vara 12% fran en hallbar niva av renoveringsbyggande pa
arsbasis. Detta har stora foljder pa samhadllet i form av till exempel
vardeminskning till foljd av misskotta fastigheter och inkomstbortfall pa 57

miljarder pa tio ar (Toivanen, 2020) inom renoveringsbyggande.

Aven om vederlagen direkt ir kopplade till husbolagens redovisning, sa behdvs
ytterligare en bedoémning om huruvida nivan pa vederlaget ar lampligt. Har ar
vederlagskalkylerna och deras under-/6verskott i central roll, men dven viktigare
ar att kunna uppskatta om vederlagen ar i ratt proportion till de reparationer som
borde utforas. Sdledes ar en lamplig niva pa vederlagen dven sammanbundet till

fastighetens eventuella skotselskuld.

Betydelsen av en fungerande styrelse for husbolaget bekraftas dter en gang.
Behovet av kunskap gillande styrning betonas dven valdigt kraftigt i och med att
det finns narvarande i alla de tre faktorer som ansetts mest viktiga. En djupare

analys gallande kunnande i husbolag foljer darfor i foljande underkapitel.
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En intressant iakttagelse ar att tva av dessa tre faktorer (om inte alla tre) som
forklarar den ekonomiska situationen bast, ar faktorer som inte effektivt kan
kontrolleras eller overvakas idag. I och med behovet av ett stod for
beslutsfattande i husbolag (se inledningen i avhandlingen), vore det viktigt att
arbeta fram en eller flera modeller for att battre kunna kartlagga skotselskuld och
utveckla dndamalsenliga program eller metoder for att utbilda eller stéda

styrelser ytterligare.

6.1.4 Kunnande - utbildningens roll i husbolag?

Som det framkom i resultatgenomgangen av primara och sekundéara intressenter
placerades Utbildning valdigt lagt i bada kategorierna. Detta blir intressant nar
det laggs i relation till det faktum att en fungerande styrelse rankats bland de
faktorer som paverkar och forklarar husbolagens finansiella situation (fraga 9, se
foregdende underkapitel). Vad som definierar en kunnig styrelse efterfragades
inte i enkdten, men bland svaren for vad som ar viktigt for intressentgrupperna i
relation till husbolag (fraga 6, se underkapitel 6.1.2.) nimndes bland annat en
intresserad och engagerad styrelse, yrkeskunnande, forutsagbarhet (som kraver
kunskap om verksamhetsstyrning, drift och underhall) och langsiktighet (som

aven kraver kunskap om verksamhetsstyrning, drift och underhall).

Inte heller den respondent som angett utbildning som intressenttillhorighet,
anser Utbildning tillhéra husbolagens primira eller sekundédra intressenter.
Detta vacker fragan om hur val utbildningen ar anpassad for husbolagens behov
i nulaget? Finns det rum for utveckling och hurudan i det fallet? I enkatsvaren
namndes ett par ganger att det finns behov av att utveckla
disponentverksamheten och flera ganger efterfrdgades mer kunnande i
styrningen - “ammattitaitoisten isannditsijoiden saatavuus: alalta puuttuu
peruskoulutus, alalle tulevien isannditsijoiden ikdarakenne liian vanha”

(respondenti enkatstudien, februari 2020).
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6.1.5 Husbolag behéver intressentmodellen

En intressant iakttagelse gjordes gillande de mer detaljerade intressen och
behov som nagra av respondenter framforde i sina svar. Dessa svar lyfter fram en
orsak till att husbolag, pa ett annat sitt an till exempel bolag inom

affarsverksambhet, ar beroende av sina intressenter.

De intressen och behov som namndes berorde framtida utmaningar pa bade pa
makro och mikro niva. Fran statens och kommunernas perspektiv nimndes oro
gallande storre flyttrorelse i mindre regioner, som vidare kan komma att paverka
framtida finansieringsmojligheter och, via héjda underhallskostnader, dgaren i
slutdndan. Ett annat orosmoment gillde de stora husbolagslan vid nyproduktion
(Tuomikoski, 2019), som aven diskuterats offentligt under de senaste aren. Fran
kommunalteknikens perspektiv lyftes fram ett oro bland annat for konditionen
av vattenledningarna anslutna till fastigheterna, "Vesihuollossa huolestuttaa
taloyhtioiden tonttijohtojen kunto. Johdot eivat huoleta, kun ovat piilossa maan
alla (pois silmistd, pois mielestd). Voivat tulevaisuudessa muodostua kriittiseksi
vesihuollon laatu- ja toimitusvarmuustekijaksi sekd aiheuttaa kustannuksia
yhtidille. Tonttijohtojen saneeraukseen ei oikein mikaan pakota talla hetkella.
Yhteistyomalleja tulisi etsid ja yhtididen ymmarrysta lisatad asiasta.” (respondent
i enkatstudien, februari 2020). Husbolagen behdver ha kontakten till dessa
intressenter for att i nagot skede nds av informationen gillande nodvandiga
atgarder som behover tas. Kunskapen och intressebevakningen fran makro nivan
kan till exempel ha enorm fordelar eller konsekvenser (beroende pa drendet

ifraga) for husbolag i storre skala.

En orsak till att husbolag kunde anses vara mer beroende av sina intressenter ar
kunskap - eller bristande kunskap. Franvaron av den fackkunskap som behdovs
for att driva verksamheten dndamadlsenlig bdde ekonomiskt och
byggnadstekniskt tvingar husbolagen att vara i narmare kontakt med de
intressenter som kan bidra nédvandig kunskap. I till exempel producerande
bolag finns den behdévda fackkunskapen ofta i sjdlva organisationen (dessa

anstallda ar sdledes viktiga interna intressenter). For att husbolag skall kunna fa
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samma stod for att driva verksamheten behdvs smidig vixelverkan med de
externa intressenterna. Sdledes kunde det pastas att husbolag behoéver operera

enligt intressentmodellen.
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7 Diskussion

Det fanns flera intressanta iakttagelser som var mojliga att gora utifran enskilda
svar och fran resultaten som helhet. Ett samband aterfanns ocksa mellan
forskningsfragorna, som 4ven kunde liknas med intressentidentifiering,
intressentforstaelse (enligt Mitchell & Lee, 2019) och Kkritiska faktorer.
Sambandet mellan primdra och sekundara intressenter, deras behov och

intressen samt kritiska faktorer tangerade vardeskapande i husbolag.

Enligt processen som Mitchell och Lee (2019) formade sa dr det vardeskapande i
organisationen som skall fora alla de fem faserna for intressentarbete samman.
Vardeskapandets koppling till KPI:er lyfts dven fram i teorin om dessa kritiska
framgangsfaktorer, i och med att organisationen eventuellt kan paverka det
framtida vardeskapandet med hjalp av KPI:er. Saledes ar det mojligt att fastsla att
denna slutsats ir helt i enlighet med den teoretiska bakgrunden. Aven andra
intressanta och relevanta iakttagelser och slutsatser var mdojliga att gora med
stod av till exempel de intervjuer som utférdes tillsammans experter inom

branschen.

[ resultatet behandlades framst de enkatfragor som direkt berorde
forskningsfragorna, detta for att forsoka bevara tydligheten och dven hallas inom
ramarna for forskningsfragorna. Det hade varit mojligt att utvinna manga fler
iakttagelser fran enkadtsvaren, men resultatet utgjordes av de ovanndmnda

fragorna i och med de val som togs gillande presentation av data.

Den laga svarsprocenten bor ndmnas som en av undersokningens brister. Sa dven
gillande representationen i de intressentgrupper med endast en eller nagra
respondenter. Eventuellt kan enkétens flera 6ppna fragor ha paverkat intresset,
for att besvara enkaten, pa ett negativt satt. Med tanke pa att endast en del av
enkatfragorna analyserades i mer detalj, s kunde enkdten eventuellt ha varit
mer kompakt. Dock gav flera av svaren, till dessa ovriga oOppna fragor,
information som kunde forklara vissa aspekter i mer detalj. Sdledes kunde det
nog ses att enkatformuleringen trots allt var lyckad. Enkaten erho6ll dven ett

relativt hogt medeltal av respondenterna, vilket bekraftar detta.
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En annan brist i studien ir relaterat till enkitprogrammet Typeform. Aven om
programmet var valdigt anvandarvanligt, s saknades funktionen att tilligga
korta definitioner till de olika svarsalternativen (till exempel
intressentgrupperna). Detta hade varit till férdel for att battre kunna kontrollera
att alla respondenter uppfattade dessa pa samma satt. Sa blev inte fallet denna
gang, det stélldes till exempel fragor om vem som avsags med kommunala och
privata leverantorer. Daremot fick respondenterna fria hdnder till att sjdlva

beskriva hur de uppfattade olika aspekter.

7.1 Framtida studier

Fokus i avhandlingen 1ag pa den deskriptiva kartlaggningen av nulaget i husbolag,
men ett intresse fanns aven for att kartlagga hur det kunde vara eller borde vara
i husbolag - det vill siga narmare de instrumentella och normativa synsatten. Det
vore alltsa intressant att, i likhet med Freeman et al. (2010), klargora vilka de
pragmatiska "best practice”-l6sningarna ar for husbolag. Hur kunde eventuella

"best practice”’-16sningar bidra till vardeskapande i organisationen och for dess
intressenter? Enligt avhandlingens resultat ar vardeskapande i husbolag
relaterat till hur val de styrande organen ar medvetna om husbolagets situation
och kapabla att anpassa verksamhetsstyrningen enligt den situationen. I

avhandlingen diskuterades vardet av att 6ka kunskapsnivan gillande styrning.

Strand (2008) har presenterat sa kallade intressentdashboards (Stakeholder
dashboard). Dashboards anviands som ett grafiskt stod i det vardagliga
beslutsfattandet och utgdérs av de viktigaste KPl:erna for en verksambhet.
Intressentdashboards skulle anvandas narmast for att gestalta modjliga
reaktioner bland intressenterna gallande olika scenarier (Freeman et al. 2010, s.
107). En intressant tanke gallande utveckling av  husbolagens
verksamhetsstyrning ar  att  utreda mojligheten  att  anvanda

intressentdashboards.
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En ytterligare intressant tanke har varit att undersoka mojligheten for husbolag
att rapportera den externa redovisningen mer i likhet med integrerad
rapportering (IR). Om den externa rapporteringen skulle utvecklas at ett hall som
kunde mojliggora jamforelse mellan olika husbolag, gillande till exempel utvalda
kritiska faktorer, sa skulle det leda nagra steg narmare den finansiella analysen
som dr mdojlig idag mellan aktiebolag inom naringsverksamhet. En investering i
en bostadsaktielagenhet ar trots allt en av de storsta investeringar som

manniskor gor.

7.2 Avslutning

Intressekartlaggningar som utférdes gav en del intressanta slutsatser om nulaget
gallande intressenternai husbolag. Nagot som bekraftades fran teorin var att det
ar vardefullt att ta reda pa vad intressenterna har siaga. Vasentliga iakttagelser
gdllande till exempel vardeskapande och viktiga intressen och behov -
varderingar - har varit méjliga att till foljd av detta. Aven utvecklingsbehov samt
forslag utveckling har diskuterats i resultatanalysen. Fran avhandlingens
perspektiv dr det dock viktigast att sammanfatta resultaten for

forskningsfragorna.

1. Vilka ar husbolagens primara och sekundara intressenter?

Respondenterna var mycket eniga om att tre intressentgrupper definitivt tillhér

husbolagens priméra intressent: Agare och boende, Disponent / disponentbyra
och Fastighetsskotsel. Finansinstitut ansags dven oftare vara en primar framom
en sekunddr intressent, men detta var respondenterna inte lika eniga om som de
tre tidigare. Ett lagre konsensus gallde aven vilka intressentgrupper tillhér de
sekunddra intressenterna, men de fyra hogst rankade var adnda: Revisor /

verksamhetsgranskare, Forsakringsbolag, Bokforare och Fastighetsformedlare.

Identifiering och prioriteringen av intressenterna bor dock dven i husbolag folja

en mer dynamisk struktur dn indelningen i endast primdr och sekundar
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intressenter. I resultatanalysen kunde det harledas att de intressenter som bor
prioriteras i ett husbolag bor skraddarsys enligt den situation (alder, kondition,
ort, placering i fastighetens livscykel) som husbolaget befinner sig i. Detta ledde
till slutsatsen att det ar viktigt att styrelsen har kdnnedom om nulage i husbolaget,
for att kunna faststdlla de intressenter som bidrar till vardeskapande. I
utvecklandet av verksamhetsstyrningen i husbolag (till exempel en modell inom
styrning) behover alltsd den situation som husbolaget befinner sig i géllande

fastighetens livscykel, beaktas.

2. Vilka behov och intressen har intressenterna?

Gallande intressen och behov betonades kunnande, tillforlitlighet och
langsiktighet. Gallande den forsta forskningsfragan kopplades vardeskapande till
kdnnedomen om husbolagets situation. Detsamma framkommer fran svaren
angaende intressen och behov. For tillforlitlighet och langsiktighet behdvs
kunnande om hur bolaget bor styras for att kunna férbereda sig for kommande

utveckling.

3. Vilka ar husbolagens kritiska faktorer?

Nu har vardeskapande kopplats till styrelsens kdnnedom om situationen i
husbolaget i de bada foregdende delarna. Per definition kommer dven de
viktigaste kritiska faktorerna att tangera vardeskapande. De tre faktorer som
ansags vara de faktorer som forklarar bast det ekonomiska laget i husbolaget, ar:
Fastighetens skotselskuld (approximativ), Lamplig nivd pa vederlag och
Fungerande styrelse. For att kunna bedoma dessa faktorer i ett husbolag kraver
aven kunnande - bade kunnande inom verksamhetsstyrning samt inom

byggnadsteknik.

Tva av dessa tre kritiska faktorer (eventuellt alla tre) ar faktorer som om inte
effektivt kan kontrolleras eller 6vervakas idag. [ och med att dessa ar viktiga for
vardeskapande vore det gynnsamt att utveckla metoder eller modeller bade for
att stodda dessa faktorer och for att utviardera dessa pa ett battre satt. |

telefonsamtal med kontaktpersonen till Finansministeriet lyftes det fram att det
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aven finns ett politiskt intresse for detta - att battre kartldgga husbolagens

ekonomiska situation (personlig kommunikation, 14 januari 2020).

Sambandet som blir tydlig i analysen gallande alla tre forskningsfragor ar saledes
kunnande - att ldsa av situationen som husbolagen befinner sig i och kunna
anpassa styrningen darefter, tillsammans med de viktiga intressenterna i de
situationerna. I och med att det ar vardeskapande som enligt Mitchell och Lee
(2019) ska binda samman de fem olika faserna i intressentarbete harleds darfor
att vardeskapande i husbolag ar beroende av kunskapsnivan inom de styrande
organen. Atgirder for att stoda och o6ka kunskapsnivin inom
verksamhetsstyrningen ar saledes en av de viktigare slutsatserna i denna

avhandling.
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BILAGA 1 - Enkatfragorna pa svenska

Hej, vad roligt att du deltar!

Forst vill jag férklara den teoretiska innebdrden med tva
begrepp som kommer att forekomma i enkaten.

Finansiella saker &r numeriska varden som direkt paverkar
verksamhetens finansiella situation.

Icke-finansiella saker ar faktorer av olika slag som indirekt
paverkar verksamhetens finansiella situation.

| denna enkat &r jag intresserad av att kartlagga alla
paverkande faktorer for verksamheten och den finansiella
situationen i bostadsaktiebolag och dmsesidiga
fastighetsaktiebolag. | enkaten anvénder jag ordet "husbolag’
fér att gemensamt bendmna dessa tva bolagsformer.

- SRR s

Enkatens svarstid dr 8-31

- hiai

1+ Jag stéller férst fyra bakgrundsfragor.

e b. Din utbildning eller arbetstitel ar: *
= Till vilken intressentgrupp hor du eller vem representerar du? *

Valj & manga du vill

|E Agare och boende |

| Dispanent / disponentbyra |

Fastighetsskotsel = :
|E| e e Hur manga ar av erfarenhet har du av branschen? *

| E Bokforare

| [€] Revisor / verksamhetsgranskare

| [] Byggherre / byggnadsioretag

| [¥] Finansinstitut

|
|E| Fastighetsférmedlare |
|
|
|

|m Forsdkringsbolag ¢ Dur:

Valfritt.
I Leverantor inom kommunala sektorn
|E| Leverantdr inom privata sektorn | “E‘ Kvinna ‘
| Utbildning | ‘ Man ‘
“E‘ Samhallet | ‘E Annan konstillhdrighet ‘
|E Staten |

|E Annat, vad? |

Tack! Da gar vi dver till sjélva enkéten.

- et
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Bild fran Unsplash.com, Wiktor Karkocha @rotkif
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BILAGA 2 - Enkatfragorna pa finska

1+ Esitdn ensin nelja taustakysymysta.

= Mihin taloyhtion sidosryhmaan kuulut tai keta edustat? *

valitse niin monta kuin haluat

||E| Osakkaat ja asukkaat

[[®] 1sannaitsija / isannaitsijatoimisto

Kirjanpitaja
EEpia

Kiinteistohuolto

| Toiminnan- / tilintarkastaja

“E‘ Kiinteistonvalittaja

| Rakennuttaja / rakennusliikkeet

| [1] vakuutusyhtié

| Kunnalliset toimittajat

||E| Yksityiset toimittajat

||I| Koulutus

| [™] vhteiskunta

[ ] vaitio

||E| Muu, miki?

|
|
|
|
||E| Rahoituslaitos |
|
|
|
|
|

Kiitos! Sitten siirrymme itse kyselyyn.

- bt

Hei, kiva etta ryhdyt tahan!

Haluan ensiksi selventaa kahden teoreettisen kasitteen
tarkoituksia.

Taloudelliset asiat ovat sellaisia asioita tai tekijoita, jotka ovat
numeerisia ja vaikuttavat suoraan toiminnan taloudellisiin
lukuihin.

Ei-taloudelliset asiat voivat olla monen kaltaisia ja vaikuttavat
epasuoraan toiminnan taloudellisiin lukuihin.

Olen t3ssé kyselyssa kiinnostunut selvittdmaan kaikkia
asunto-osakeyhtion ja keskinaisen kiinteistoosakeyhtion
toimintaan ja taloudellisen tilanteeseen vaikuttavia tekijoita.
Kyselyssa kaytan sanaa "taloyhtid” kun viittaan niihin
molempiin yhtidmuotoihin.

samsin

5. Koulutuksesi tai tydnimikkeesi on: *

. Montako vuotta olet ollut alalla? *

d Qlet:

Valinnainen kysymys.

[#] nainen ]
Mies 1
@ Muunsukupuolinen |
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BILAGA 3 - Enkatforfragan pa svenska

Intressentkartldggning i husbolag
- en studie om verksamhetens finansiella och icke-finansiella
faktorer.

Hej!

Husbolag har flera olika intressenter och alla dessa ser pa verksamheten i
ett husbolag ur olika perspektiv. Varje perspektiv sdger nagot om
verksamheten och tillsammans kan dessa ge en helhetsbild av nuldget i ett
husbolag.

[ min pro gradu -avhandling studerar jag husbolagens och deras
intressenters finansiella och icke-finansiella faktorer. Syftet med
avhandlingen ar dven att kartlagga forhallandet mellan husbolag och deras
intressenter ur ett ekonomistyrningsperspektiv. Avsikten ar att bilda en
battre uppfattning av vilka de kritiska faktorerna och behoven ar fér denna
verksamhet och dess intressenter. Med husbolag avses bostadsaktiebolag
och dmsesidiga fastighetsaktiebolag.

Jag undersoker detta bland annat genom att wutféra en
intressentkartlaggning i form av en enkat. Via nedanstdende lank kommer

du till den svensksprakiga enkdten dar du kan svara pa fragorna och dela
med dig av din syn gallande detta amne:

Lank: https://fridaandersson.typeform.com/to/YVS1dY

Enkatens svarstid ar 8.-31.1.2020 och den kommer att sdndas nationellt
till flera av husbolagens intressentgrupper. Det tar i genomsnitt 12min att
besvara enkaten.

Det skulle vara fint att fa med en del av din expertis i forskningsresultatet.
Jag onskar dig en fin borjan pa det nya aret!

Med vanliga hélsningar,

Frida Andersson

Pro gradu -avhandling inom redovisning, Abo Akademi
frida.andersson@abo.fi

+358 50 528 9979

94


mailto:frida.andersson@abo.fi
mailto:frida.andersson@abo.fi

BILAGA 4 - Enkatforfragan pa finska

Sidosryhmikartoitus taloyhtioissa
- tutkimus toiminnan taloudellisista ja ei-taloudellisista tekijoista.

Hei!

Taloyhtioilla on useita sidosryhmid ja ne kaikki katsovat taloyhtion
toimintaa hieman eri ndkokulmista. Jokainen ndistd kertovat jotain
toiminnasta ja yhdessa ne voivat antaa kokonaisvaltaisen kuvan taloyhtion
nykytilanteesta.

Pro gradu -tutkielmassani perehdyn taloyhtididen ja niiden sidosryhmien
taloudellisiin ja ei-taloudellisiin tekijoihin. Tarkoituksena on myd0s
kartoittaa taloyhtididen ja niiden sidosryhmien keskindistd suhdetta
taloushallinnon ndakdkulmasta. Tavoitteena on saada parempi ymmarrys
toiminnan kriittisista tekijoista ja tarpeista. Kayttdessani sanaa taloyhtio
tarkoitan asunto-osakeyhtioita seka keskinaisia kiinteistdosakeyhtioita.

Tutkin naita asioita suorittamalla sidosryhmakartoituksen muun muassa
kyselyn muodossa. Alla olevan linkin kautta padset vastaamaan
muutamaan kysymykseen ja antamaan sinun nakékulmasi aiheeseen.
Linkki: https://fridaandersson.typeform.com/to/H7lyMk

Kyselyn vastausaika on 8.-31.1.2020 ja se lahetetdan valtakunnallisella
tasolla useammalle taloyhtion sidosryhmalle. Vastaamiseen menee
keskimaarin noin 12min.

Olisi hienoa saada osan asiantuntemuksestasi mukaan tutkimustulokseen!
Toivotan sinulle hyvaa alkanutta uutta vuotta!

Ystavallisin terveisin,

Frida Andersson

Pro gradu -tutkielma laskentatoimessa, Abo Akademi

frida.andersson@abo.fi
+358 50 5289979
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BILAGA 5 - Priméra och sekundéira intressenter enligt temaomraden.
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BILAGA 6 -Viktiga och de viktigaste kritiska faktorerna enligt temaomréaden.
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