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Battre projekt

en handbok for bostadsrattsféreningar som
planerar att bygga om, bygga till eller renovera
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Battre projekt!

En typisk ordférande i en bostadsrattstérening ar drygt femtio ar, arbetar heltid
och har elva ars erfarenhet av styrelsearbete. Ungefér var fjérde &r en kvinna.
Det visar en undersékning som Demoskop gjorde under hésten 2008. Elva ar &ar
en lang tid! Det tyder pa att det &r bade roligt och intressant med styrelsearbete
annars skulle man nog inte orka, speciellt om man ocksd arbetar heltid. Att det
ar ett givande uppdrag stdmmer vl éverens med den uppfattning som vi har,

i och med alla vara dagliga kontakter med styrelsemedlemmar i olika bostads-
réttsféreningar.

Vi vet ocksa att det &r motigt ibland. Lagstiftningen stéller stora krav pa alla
fastighetsdgare och det finns inga ldttnader fér en styrelse som verkar pa sin fritid
jamfért med ett fastighetsférvaltande foretaq. Blir det dessutom dags for ett
stérre bygqg- eller underhallsprojekt landar en méngd fragor av olika karaktar pa
styrelsens bord.

| vara bada organisationer méter vi alltfér ofta styrelsearbetets baksida. Manga
ganger ar det i samband med att ett stdrre projekt har inletts i fastigheten —
stambyte, vindsrenovering eller balkongbygge — och orsakat missnéje och tvister,
antingen med boende i huset eller med entreprenéren. Nar ndgot redan har gatt
fel &r det oftast svarare fér oss att hjélpa till. Misstag har begatts, ord star mot
ord och dokumentationen &r bristféllig.

Utifran vara samlade erfarenheter har Fastighetsdgarna Stockholm och bostads-
rédttsorganisationen SBC gemensamt tagit fram denna handbok for styrelsen fér
att visa pa alla de moment som ingar i ett renoverings-, ombyggnads och
tillbyggnadsprojekt. Vi vill podngtera att projekt av den hdr typen stéller stora
krav, bade pa kompetens och tillgdnglig tid. Dérfér vill vi ge ett enda rad -

ta kunnig hjélp! Och gér det direkt frén planeringsfasen. Med rétt stod lotsas
projektet genom saval den interna demokratiska processen i féreningen som
myndighetskrav, upphandling och I6pande kontakter med entreprendren utan att
stéta pa grynnor som gémmer sig strax under vattenytan.

Innan du bérjar, sl gdrna en signal till oss och berdtta vad som planeras i ditt hus.
Vara organisationers breda kompetens star till medlemmarnas férfogande.
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Stora projekt i
bostadsrattsforeningen

Att driva ett stort renoverings-, ombyggnads- eller tillbyggnadsprojekt i en bostadsrattsfore-
ning staller stora krav pa alla inblandade. | samspelet mellan féreningens styrelse, de boende
och entreprendren ska flera olika viljor och intressen tillgodoses for att projektet ska bli sa

lyckat som mojligt. God planering och ratt kompetens ar a och o.

Alla medlemmar i en bostadsrattsfor-
ening har ett gemensamt ansvar for att
fastigheten halls i gott skick men ytterst
ar det styrelsens uppdrag att se till att
fastigheten forvaltas val och behaller
sitt varde. Tanken bakom upplatelsefor-
men bostadsrattsférening ar ett solida-
riskt synsatt pa hela fastigheten fran
varje enskild medlem. Principiellt ar det
en del av huset man dger, inte den en-
skilda lagenheten.

Det I6pande arbetet i foreningarna
fungerar oftast mycket bra. Problemen
dyker upp néar det handlar om storre
projekt som direkt paverkar de boende
i deras vardag. Men med god framfor-
hallning och en vilja att hitta l6sningar
kommer man langt. Med ratt kompe-
tens pa plats redan pa ett tidigt skede i
processen ar utsikterna att ro hela pro-
jektet i hamn pa ett positivt satt annu
storre.

Projekt som foreningen behover han-
tera kan uppsta av olika anledningar.
Det kan handla om atgarder som varit

Utse gdrna
projektledare
har for att fa
hjalp genom
hela processen.

planerade under en langre tid och som
finns i underhallsplanen for fastigheten.
Eller sa kan det uppsta en skada som
behover atgardas mer eller mindre akut.
En tredje variant ar atgarder som ge-
nomfors for att det finns ett stimulans-
paket eller ndagon annan yttre anledning
som gor det gynnsamt att gora nagot
just nu. Oavsett hur bakgrunden ser ut
ar processen for stora projekt ungefar
densamma.

Foreningen blir byggherre
Nar nagot ska utfoéras i en bostadsratts-
forening ar det foreningen som blir bygg-
herre med hela det ansvar som den rollen
medfor. Eftersom foreningen foretrads av
styrelsen ar det styrelsen som vi fram-
gent i denna handbok kallar byggherren.
Det ar inte nog med att hitta ratt teknisk
|6sning, ha kontakter med bygglovmyn-
digheter och handla upp entreprendér.
Byggherren ar ocksa, enligt arbetsmiljo-
lagen, ansvarig for arbetsmiljon for alla
som ar verksamma pa arbetsplatsen.

Vanligtvis besitter inte styrelsen all
den kunskap som kravs for att pa egen
hand genomftra ett komplext projekt.
Fa styrelseledamoter arbetar med mer
an nagot enstaka storre projekt under
sina féreningsverksamma ar, darfor sak-
nas oftast tillracklig erfarenhet. Tidsat-
gangen &r en annan faktor som inte far
underskattas, inte minst for att tillgang-
lighet dagtid ar en forutsattning.

Utifran var erfarenhet vet vi att risken
ocksa ar betydligt storre for konflikter i
foreningar dar nagon eller nagra av de
boende tar pa sig ett stort ansvar. Det
ar enklare for ndgon utifran att ha ett
objektivt forhallningssatt.

En mycket stor del av arbetet ska ut-
foras innan den forsta hantverkaren
kliver in genom fastighetens ytterdorr,
se processaxeln har nedanfor. Darfor ar
det viktigt att redan pa ett tidigt stadi-
um knyta en kunnig projektledare till
sig. Vilka krav som man bor kunna stal-
la pa en sadan person aterkommer vi till
pa sidan 22.

Arkitekt och

finns med unde~
hela eller delar
av projektet. I

S ~ 7| Kontrollant engageras i
ovriga konsulter projektet. Utse ocksa garna

£

kvalitetsansvarig
enligt PBL redan nu.

Behovsanalys genom-
fors. Radgor ocksa
med din bransch-

organisation.

Forutsattningar
for finansiering
undersoks och
budget gors.

Enskilda avtal tecknas med med-
lemmarna. Om inte alla god-
kanner vidtar eventuellt en
process i hyresnamnd och hovratt.
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Projektet forankras
i foreningens
styrelse.

Behovs bygg-
lov? Kontrollera
med kommunen.

Den demokratiska
processen inleds
med en stdamma.

Valj entre-

prenadform
for projektet.




Valja ratt teknik

Ju storre ett projekt ar desto fler alter-
nativa tekniska l6sningar finns det att
beakta. Bara for att man gjort pa ett
visst satt i grannfastigheten &r det inte
sakert att det ar lampligast aven i det
egna huset. Frdgar man olika entrepre-
norer kommer de ocksa troligtvis att
foresla olika l6sningar.

Genom att borja med en ordentlig
behovsanalys brukar det vara mojligt
att eliminera nagra av alternativen och
darmed forenkla valet. Men utan pro-
fessionellt stod ar det Iatt att ga vilse
och i stéllet borja titta pa det som kanske
ar enklast att forsta — prislappen.

Forbered i styrelsen
Innan det &r dags att presentera ett
projekt pa en stamma ar det viktigt att
styrelsen har funderat igenom vad man
vill gora, hur det ska ga till och inte
minst varfor det maste goras. Tank noga
igenom vilka frdgor som kan komma
fran de 6vriga medlemmarna. Chansen
ar betydligt storre att ett forslag accep-
teras om alla kan fa konkreta och sakliga
svar pa sina fragor.

Det finns flera fallgropar ldngs vagen.
Vi rekommenderar darfor en kontakt

med din branschorgansation redan pa
forberedelsestadiet. Beroende pa pro-
jektets art finns det olika tillfallen nar
tvister kan uppsta och anledningar till
varfor de kan gora det. Fattas besluten
pa ratt satt? Vad hander om stamman
inte ar enig? Vad galler for eventuella
bostads- och lokalhyresgaster i fastig-
heten? Fraga hellre en gang for mycket
i borjan for att inte fa problem som hin-
drar arbetet langre fram.

En annan viktig fraga pa ett tidigt sta-
dium &r finansieringen. Finns det pengar
i kassan eller behover féreningen lana
hos banken? Eller ska finansieringen
ske genom en insatshojning fran med-
lemmarna?

Dags for stamma

Nar alla forberedelser ar klara ar det
dags att kalla till extrastdmma eller ta
upp arendet pa den ordinarie. Besluts-
processen beskriver vi under en egen
punkt pa sidan 13 och &ven vad som
hander om inte alla sager ja.

For att fa medlemmarnas stod for att
képa in extern hjdlp redan fran pro-
jektstart kan det underldtta om en
tankbar samarbetspartner/projektledare
bjuds in till ett mote. D& kan personen

utifran sin egen erfarenhet beskriva den
omfattande process som ligger framfor
foreningen innan och under projektets
genomférande.

Dokumentera och informera
Tva saker som man inte kan gora for
mycket av under projektets gang ar att
dokumentera och informera.

Enda mojligheten att kunna visa vad
som bestamts och ndr det har skett ar
en noggrann dokumentation. Nar ord
star mot ord och tvisten ar ett faktum
kan det vara snudd pa omgjligt att i
efterhand reda ut vad som sagts och
beslutats om skriftliga protokoll och be-
stallningar saknas.

God information gor att manga irri-
tationskallor undviks. De flesta mannis-
kor har mycket storre forstaelse for vad
som ska ske om man vet exakt vad som
ska goras och hur lang tid det ska ta.
Informera ofta sa att alla berérda ar in-
satta i vad som hander och vad nasta
steg ar. Nar man sjalv ar mitt i handel-
sernas centrum ar det latt att glomma
bort att alla inte har tillgang till samma
informationskallor som man sjalv har.

Kontrakt tecknas
med entreprendr.
Alla praktiska detal-
jer gas igenom och
rutiner bestams

Opartisk be-
siktningsman

utses gemensamt
med entreprendren.

|

Genomfoérande

Garantibesikt-
ning gors innan
garantitiden
|6per ut.

Startmote med
entreprencr och
medlemmar.

Utvardera
anbuden.

Forfragnings-
underlag upprattas
och skickas ut.

Uppratta
arbets-
miljoplan.

Slutbesiktning
genomfors och
anmarkningar

atgardas.

2 Upphandling och avtal 3
/\

Projekteringsarbetet
inleds om upphand-
lingen inte avser en
totalentreprenad.

Driftsattning

N\

Anmalan till
byggnadsnamnden,
slutbevis utfardas.

Bygganmalan ldmnas till
byggnadsndmnden. Om
kvalitetsansvarig enligt PBL

ej utsetts tidigare ska det goras nu

Byggmoten
genomfors
regelbundet.

Lopande
kontroller av
arbetet sker.




Ansvarsgranser i fastigheten

Uppgifterna i tabellen har nedanfér ar
exempel pa hur granserna for foreningens
respektive den enskilde medlemmens
underhallsansvar normalt ser ut.

Fér att 14 reda pa vad som géller i
just din férening, lds féreningens
stadgar. Dar finns ansvarsfordelningen
angiven. Ansvarsférdelningens utform-
ning utgar fran bostadsrattslagen och
den atskillnad som gors dar mellan inre
och yttre underhall.

ROT-avdrag
| nuldget finns ingen ratt till
ROT-avdrag for bostadsratts-
foreningen utan enbart den
enskilde lagenhetsinnehavaren.
Gransdragningen paverkar darfor ocksa
var avdragsmojligheten finns.

| de fall dar foreningen gar innanfor
medlemmens grans, exempelvis vid ater-
stallande av badrum efter ett stambyte
galler i nuldget inte ndgon avdragsratt.

Med stor sannolikhet kommer det att
hittas andra former fér ROT-avdraget i
framtiden men i nulaget &r det for tidigt
att sdga hur en sadan [6sning kan komma
att se ut.

Féreningen Medlemmen

Lagenheten

Entrédorr
- tatningslister

Bad-/vatrum - stammar till ldgenheten

- kall- och varmvatten fram till vatrum

Kok
Ovriga rum - undergolv
- vaggkonstruktion
Byggnad
Fonster - malning utvandigt, karm och bage
Trappa

Doérrar och snickerier

Balkong - balkonggolv

- balkongracke

Tekniska installationer

Ventilation - kanaler
- underhall springventiler

Varme - vattenradiatorer

Sanitet - avloppsanlaggning fram till Iagenhet
- varm-/kallvattenledning fram till Iagenhet
- dolda ledningar i vatrum

El - matning fram till gruppcentral i ldgenhet

- gruppcentral och matarplatta

- utsida dorrblad inklusive karm och foder

- insida dorrblad inklusive karm och foder

- tatskikt

- ytskikt golv, vdggar och innertak

- utrustning (wc, tvattstall, dusch, badkar)
- vattenlas till tvattstall

- inredning (skap, beslag, belysning)

- ytskikt golv, vaggar och tak

- utrustning (spis, flakt, kylskap, frys, diskmaskin)
- anslutning mellan vaggliv och utrustning

- inredning (skap, bankar, beslag, belysning)

- ytskikt golv, vdggar och innertak
- inredning (hatthylla, garderober, skap, beslag)

- malning invandigt, karm och bage
- beslag och spanjolett
- fonsterglas

- invandig trappa i lagenhet

- innerdorrar i ldgenheten
- socklar, foder och lister

- inglasning
- inredning, blomlador

- rengdrning ventilationsdon
- ventilationsfilter

- tatningslister

- rengdrning springventiler

- frilagda ledningar i vatrum
- blandare

- elledningar i ldgenhet

- eluttag och strombrytare
- elvérme i golv

- jordfelsbrytare i lagenhet




Struktur ar losningen for

den stora foreningen

Bostadsrattsforeningen Mirabellen i Hasselby har 459 lagenheter. Margareta Ohlson ar
ordférande och under drygt tre ar har féreningens stambyte varit en del av hennes vardag.
Ett stort projekt kraver noggrann planering, nagot som Margareta och hennes kollegor i

styrelsen tagit fasta pa.

| december 2008 kunde Margareta och
de 6vriga styrelseledamdterna i Mira-
bellen pusta ut efter ett stambyte som
pagatt sedan augusti 2005. Projektet
inleddes efter ett flertal stora och kost-
samma vattenskador.

— Nér vi kallade ihop medlemmarna
och informerade om att vi borde ta tag
i stambytet var det inga storre problem
att fa gehor. Vattenskadorna hade kostat
over en miljon kronor och med tanke
pa husets alder var det inte en dag for
tidigt. Trots det réstade nagra boende
emot. Vi i styrelsen valde da att soka
upp dem efterat en och en, for att i lugn

Vart omfattande
informationsarbete
har verkligen I6nat
sig!

och ro forklara hur viktigt det var. Efter
de traffarna insdg de att stambytet var
nodvandigt och gav sitt godkdnnande.
En extern projektledare har engage-
rats under hela projektet. Dessutom
utsags en styrelseledamot som hade en

hel del kunskap inom bygg och teknik
till projektansvarig fran féreningens sida.
Tillsammans har de tva skott stora delar
av det praktiska arbetet.

Utstéllning och trycksak
For att allt skulle bli ratt fran borjan
valde Mirabellen ett ambititst tillvaga-
gangssatt for informationsspridningen.
— Infor starten i varje ny huskropp
samlade vi de boende till en informa-
tionstraff dar entreprendren ocksa
medverkade. Efter att vi pratat och alla
fatt stalla sina fragor gick vi tillsammans
till en liten lokal dér vi i gjort i ordning
en utstallning med kakel, klinker, dusch-
vaggar, handfat, skap — ja allt som in-
gick i det program som man kunde
valja ifran. Efter en genomgang dar fick
alla med sig en informationsbroschyr sa
att de i lugn och ro kunde géra sina val
hemma. En tid darefter har vi tillsam-
mans med entreprendren besokt alla
hemma i sina ldagenheter for att ta emot
deras 6nskemal och svara pa alla fragor
pa plats. Vi har vid upprepade tillfallen
under projektets gang kunnat konsta-
tera att vart omfattande informations-
arbete verkligen har I6nat sig.

Margaretas basta rad

4 Tank noga igenom alla moment i férvag och vilka fragor som kan komma.

4 Forankra allting sinsemellan i styrelsen sa att ni backar upp varandra fullt ut.

4 Extern hjalp ar ovarderlig fran forsta borjan i projektet.

4 Ha tata byggmoten sa att eventuella problem fangas upp snabbt.
Vi hade byggmaoten var fjortonde dag under hela perioden.

4 Lagg mycket tid och kraft pa information till medlemmarna

— det I6nar sig!

Alla olika alternativ var genomgang-
na pa férhand, exempelvis att den som
valde dusch i stallet for badkar fick er-
sattning for mellanskillnaden och att
kostnaden for standardkakel betalades
ut till den som skaffade eget kakel. Allt
detta framgick av trycksaken som tagits
fram. | projektet ingick ocksa att alla
fick nya blandare i koken men dar var
man betydligt restriktivare. Alla boende
fick likadana blandare, for att inte fastig-
hetsskotaren skulle behoéva ha flera olika
typer av reservdelar pa lager.

Gott samarbete
Samarbetet med entreprentren har
fungerat bra under alla aren.

— Vi valde ett féretag som specialise-
rat sig pa stambyten. De har stallt upp
pa ett jattebra satt under hela den har
perioden, bade i sjalva utférandet och i
samband med informationsarbetet. Visst
har det funnits irritation i huset ibland
och visst har jag fatt ta emot arga sam-
tal. Men det tror jag ar oundvikligt i en
situation dar manga manniskor ar utan
badrum i flera veckor. Mest beror det
pa att stambytet i sig ar jobbigt, inte pa
att projektet inte har fungerat.




Underhall - ett kontinuerligt
arbete med stort och smatt

Ett viktigt instrument fér att minimera obehagliga éverraskningar ar en uppdaterad underhalls-
plan. Ursprungligen bygger underhallsplanen oftast pa de generella berdknade livslangder som
finns for husets olika bestandsdelar. Kompletterad med regelbundna statusbesiktningar ger
den ett gott underlag for underhallsplanering pa bade lang och kort sikt.

| ett hus som har nagra ar pa nacken
finns det alltid nagot som behover at-
gardas. Definitionen underhall innebar
att befintlig standard bibehalls och det
ar styrelsens ansvar att det utfors. For
underhallsatgarder i en fastighet galler
den sa kallade likabehandlingsprincipen,
det vill saga att atgarden ska komma
alla medlemmar tillgodo pa ett likvar-
digt satt.

Under senare ar har flera lagstiftade
atgarder tillkommit som okar tryggheten
for de boende. Samtidigt har de med-
fort fler arbetsuppgifter i den I6pande
forvaltningen. Obligatorisk ventilations-
kontroll, energideklaration och brand-
skydd ar nagra av de egenkontroller
som numera ska utforas regelbundet.

Redskapet for att fa struktur pa hela

forvaltnings- och underhallsarbetet ar
en underhallsplan som hela tiden upp-
dateras genom arliga statusbesiktningar.
Bara for att taket har uppnatt en viss
alder behover det inte betyda att det
maste bytas just da. Statusbesiktningarna
visar om planens atgarder ligger ratt i
tiden alternativt om de bor tidigareldggas
eller kan skjutas pa framtiden.
Underhdllsplanen ska ocksa innehalla
schablonbelopp for olika atgédrder som
stod for den ekonomiska planeringen.
Schablonbeloppen bér uppdateras med
nagra ars mellanrum, speciellt om en
storre konjunkturomsvangning sker.
Kommunicera garna underhallsplanen
sa att medlemmarna vet vilka atgarder
som kan bli aktuella i fastigheten under
de kommande aren. Inte minst viktigt

ar det om ett stambyte borjar narma sig,
sa att medlemmar som eventuellt pla-
nerar att renovera sina badrum kan ta
med det i berdkningen.

Vem bestammer?
Beslut om underhallsatgarder som inte
innebar att nagonting ska goéras inne i
enskilda lagenheter eller forrdd fattas
av féreningens styrelse.

Av tradition ser det lite olika ut i olika
foreningar. | vissa arbetar styrelsen sjalv-
standigt aven med kostnadskravande
projekt, i andra valjer man att forankra
stdrre atgarder pa stamman.

Styrelsens fokus ska vara atgarder
som bibehaller hela fastighetens varde
och inte de enskilda lagenheternas. Det
innebar att det ibland kan vara svart att

Normala intervall for underhallsatgarder
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Mindre Storre

underhall | atgard/byte
Tak 20-40ar | 40-60 ar
Fasader 15-20ar | 30-40ar
Balkonger 15-20ar | 35-50ar
Fonster 7-15ar | 20 ar
Rorsystem 10-20ar | 40-60 ar
Hiss 10-15ar | 30ar
Gardsbjalklag 20-30 ar | 50 ar




fa medlemmarnas gehor for “osynliga”
atgdrder som exempelvis renovering av
ett gardsbjilklag. Aven om det faller
inom ramen for det som styrelsen sjalv
har ratt att besluta om, kan det vara
viktigt for grannsamjan att den typen
av projekt ar val genomarbetade och
forankrade hos medlemmarna.
Underhallsprojekt som paverkar den
enskilde lagenhetsinnehavaren ska all-
tid beslutas pa stamman. For projekt
som inte innebar att nagot férandras
utan bara underhalls kravs enkel majo-
ritet. For en betydande forandring be-
hovs daremot kvalificerad majoritet.

Ar stambyte underhall?

Ett stambyte ar ett mycket stort ingrepp
i fastigheten som i praktiken innebér att
ocksa badrummen renoveras. Darfor ar
det en fraga som i hogsta grad beror
samtliga medlemmar. Det ar dessutom
en av de atgarder som staller till storst
problem. Inte minst marks det pa alla
inkommande drenden till vara bada or-

ganisationers specialister inom teknik
och juridik. Det finns darfor all anled-
ning att vara extra noga med att alla
beslut fattas i ratt ordning sa att alla ar
6verens om vad som géller.

Aven om ett stambyte kanns besvér-
ligt maste det anda goras den dagen
som stammarna borjar bli ddliga. Borjar
vattenskadorna bli for manga finns en
risk att forsakringsbolaget inte ldngre an-
ser att de ska omfattas av férsakringen,
eftersom de da inte kan raknas som
oférutsedda handelser.

GI6m inte hyresgasterna
| manga bostadsrattsforeningar finns
bdde bostads- och lokalhyresgaster.
Tank pad att underhallsprojekt paverkar
aven dem och att de har ett starkt ratts-
skydd i sammanhanget. De omfattas
inte av bostadsrattslagen utan héar ar
det hyreslagen som galler.

Vi aterkommer till det pa sidan 12 i
denna handbok under rubriken Avsatt
tid for forankring och beslut.

Renovera eller byta ut stammarna

Vid ett traditionellt stambyte rivs de
gamla rorinstallationerna ut och er-
satts med nya ror som placeras i de
gamla rorschakten. Det innebar om-
fattande rivningsarbeten och ocksa
omfattande vatrumsrenoveringar.

Stambyte kan ocksa ske med sa
kallade vatrumskassetter. Dessa mon-
teras fristdende fran fastighetens be-
fintliga schakt och rérinstallationerna
far saledes en helt ny placering.

Stambyte
Tidsatgang 3 — 12 manader
Kostnad Cirka 200 000 kr/Igh
Forsakring Alder pa ror nollstalls.

Premien kan sdnkas rejalt.

En renovering av befintliga avlopps-
stammar i en fastighet kan idag ske
med tva metoder — dels genom att
montera nya ror inuti de befintliga (ror-
i-ror, infodring), och dels med att in-
sidan pa befintliga ror belaggs med ett
plastmaterial, sa kallad relining.

Samtliga metoder har fér- och nack-
delar. Det ar féreningens ansvar att se
till fastighetens langsiktiga vardebyg-
gande och valja metod och tidpunkt for

Stamrenovering

1 — 3 manader

Cirka 60 000 kr/Igh

Kontrollera med forsakrings-
bolaget. Vissa likstaller reno-
vering med byte, andra inte.

genomférande sa att plotsliga eko-
nomiska 6verraskningar undviks.

Vid ett traditionellt stambyte byts
samtliga ytskikt i badrummen, vilket
naturligtvis under pdgdende arbete
innebar en hel del olagenheter for de
boende. Samtidigt blir slutresultatet
positivt — modernt inredda och utrus-
tade badrum.

Kommentar

Stora variationer beroende pa
fastighetens storlek och status.

Snittkostnad — kan variera mycket.

Vart att analysera
kostnadsbesparingar.




Projekt som

forandrar huset

Nar en atgard innebar en betydande férandring i fastigheten raknas det inte langre som under-
hall. Oavsett om det ar en stor eller liten férandring ska medlemmarna bestamma om det ska
genomforas eller inte. Balkongbyggen och vindsinredningar ar exempel pa stérre féorandringar
men det kan aven réra sig om bredbandsinstallation eller nya utrymmen fér sophantering.

Vindsinredningar och balkongbyggen
ar, tillsammans med stambyten, stora
projekt som staller krav pa en god finger-
toppskansla fran styrelsens sida. Till
skillnad fran underhallsdtgarder, som
pa lika grunder ska komma alla till godo
finns det ofta boende som inte gynnas
lika mycket som andra nar en forand-
ring gors. Bor man langt ner i huset star
kanske inte en balkong hogst upp pa
onskelistan. Lika lite ser troligtvis en bo-
ende pd Oversta vaningen fram emot
att vinden inreds till lagenheter.

Projekt av den typen innebar ocksa
att husets ursprungliga konstruktion for-
andras och kraver stor teknisk kunskap
for att resultatet ska bli bra och for att
inte andra problem ska uppstd. De
innebar ocksa stora stérningar i huset
under byggtiden.

Det finns alltsa dubbla anledningar
att ndrma sig den har typen av projekt
med en stor portion 6édmjukhet och se
till att omge sig med ratt kompetens
fran allra forsta borjan.

Fraga forst

Manga projekt av den har typen kraver
antingen bygglov eller bygganmalan,
l&s mer om det pa sidan 20. Borja dar-
for med att kontakta kommunens
byggnadsnamnd for att undersdka for-
utsattningarna i det aktuella fallet.

Sannolikt dr en oberoende teknisk
expert battre lampad att utreda vilka
mojliga alternativ.som erbjuds an en
byggfirma. En oberoende konsult har
inget intresse av att fa hem ett bygg-
uppdrag utan kan visa pa bade for- och
nackdelar med det planerade projektet
och aven upplysa om vilka olika tekni-
ker som star till buds.

Finns det boende i fastigheten som
av olika anledningar kan komma att
missgynnas av projektet ar det ocksa
klokt att tidigt ta en kontakt med din
branschorganisation. Dar kan du bland
annat fa juridiskt stéd och svar pa nar
en person ska anses vara berord, det vill
sdaga ha ratt till inflytande 6ver den del
av forandringen som paverkar den egna

ldgenheten. Du kan ocksa fa forslag pa
tankbara kompromissidsningar i olika
situationer och pa vilka grunder som
féreningen kan driva drendet vidare om
alla boende inte sdger ja till projektet.

Inreda vinden
En vindsinredning ar ett vanligt satt att
starka foreningens kassa. Nagra lagen-
heter till kdnns som ett betydligt battre
utnyttjande av ytan an att bara anvanda
den till forrad. Men det finns ocksa
nackdelar. Ett hus med ett stort kallt
vindsutrymme langst upp ar oftast for-
skonat fran isbildning pa taket. Dess-
utom dar vattenrér, avloppsstammar,
ventilation och hissar dimensionerade
for husets ursprungliga storlek och for-
sorjning. Nya forradslosningar maste
ocksa hittas.

Det finns tre alternativ for iordning-
stallande av ett vindsutrymme:

e Foreningen gor det i egen regi och
saljer sjalv lagenheterna.

e Foreningen saljer vindsutrymmet till
exploator (pa rot) som i sin tur ansvarar
for projektering, byggnation och for-
saljning.

e Boende pa Oversta vaningsplanet gor
etageldgenheter.

Alla tre alternativen har for- och nack-
delar. Att inreda vinden i egen regi ger
en storre kontroll dver processen och
slutresultatet. Samtidigt bar man sjalv
ansvaret for hela byggprocessen och
tar riskerna med bade byggkostnad och
forsaljning. Saljer man den pa rot mini-
merar man den egna risken men far
sannolikt ocksa mindre betalt. Insynen i
projektet blir mindre och dessutom
finns det en del juridiska grazoner i den
har typen av uppgorelser. Om man ska
lata de boende pa Oversta vaningen
bygga etageldgenheter galler det att
vara noga med att specificera hur det
ska ske i avtalet. Risken finns annars att




byggnationen blir ett veckoslutsprojekt
som orsakar stérningar i huset under
lang tid framover.

Bygga balkonger

| vart solfattiga land ar vi angeldgna om
att kunna utnyttja alla mojligheter till
en stunds utevistelse. Balkonger ar dar-
for mycket eftertraktade och varje ar
kompletteras ett stort antal balkonglosa
ldgenheter med nagra kvadratmeters
utomhusyta.

Men balkonger kan ocksa skymma
ljuset och vara ett stérande moment for
den som bor intill. Darfor ar det inte
sjalvklart att alla ar positivt installda.

Forutom att balkonginfastningar rent
tekniskt ar ett stort ingrepp i fastigheten
finns ocksa estetiska och praktiska han-
syn som maste tas. Byggnadsnamnden
kan ha riktlinjer for var balkonger far
placeras och hur stora de far vara. Kon-
trollera darfor alltid med byggnads-
namnden forst.

Vanligtvis far balkonger inte byggas
pa fasaden mot gatan och inte heller pa
fastighetens nedervaning. En iordning-
stalld uteplats kan darfor vara ett alter-
nativ som erbjuds boende langst ner i
fastigheten, under férutsattning att det
finns en lamplig gardsyta.

Stamman beslutar

Beslut om vasentliga andringar ska fat-
tas pa stdmma. Om nagon medlem ar
emot beslutet kravs kvalificerad majori-
tet, det vill sdga minst tva tredjedelar av
de rostande pa féreningsstdmman ska
sdga ja.

Ar det ndgon som raknas som berérd
som ar emot beslutet maste godkan-
nande inhamtas fran hyresnéamnden eller
ytterst hovratten om hyresndmndens
beslut dverklagas.

Vad som kravs for att en medlem ska
anses vara berdrd beskriver vi i ndgra
exempel pa nasta sida. | vissa fall maste
aven hansyn tas till andra dn de egna
medlemmarna. Vid ett balkongbygge
kan det till exempel krévas ett yttrande
fran boende i grannfastigheten om bal-
konger placeras nara fastighetsgransen.

Tank pa att -
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Vasentliga andringar i fastigheten kraver stor teknisk kunskap.

Kontrollera om andringen kraver bygglov eller bygganmalan samt
om andra begransningar eller riktlinjer finns som paverkar utformningen.

Beslut ska fattas pa stdmma och alla berérda ska godkanna andringen.

Vara lyhord och séka kompromisslésningar i de fall som medlemmar
har invandningar mot den tankta andringen.




Avsatt tid fo

r

forankring och beslut

Ar alla éverens om vad som ska géras? Det ar givetvis idealsituationen och

ofta resultatet av ett gott forarbete med val underbyggd information. Men

oavsett om alla ar med pa taget eller om det finns avvikande uppfattningar ska den
demokratiska processen ske i ratt ordning. Annars ar besluten inte giltiga.

Vem som har ratt att fatta olika beslut
och hur det ska ske ar reglerat i bostads-
rattslagen. Finns det hyresgaster hos
foreningen maste styrelsen dven folja
hyreslagen. Eftersom den demokratiska
processen kan dra ut pa tiden ar det
viktigt att bodrja i god tid. Finns det
dessutom lokalhyresgaster ska dessa
underrattas minst nio manader i férvag
om planerade atgarder.

Stamman fattar beslutet
Det ar styrelsens ansvar att bereda
arendet och kalla till stamma. Projekt

som innebar en forandring av nagot slag
jamfort med hur det ser ut i nuldget,
alltsd nagot som ligger utanfor ordina-
rie underhall, kraver kvalificerad majori-
tet pa stamman samt att alla berérda
rostar ja. Skriv ordentliga protokoll. Av
rostlangden ska det framga vilka som
ndrvarat och hur dessa har réstat. Om
nagon berord inte narvarat pa stdmman
kan godkdnnande inhdmtas i efterhand.

Bendmningen berérd ar en juridisk
term som innebaér att personen ar direkt
paverkad av den atgard som planeras
att utforas. Ska nagot utforas inne i bo-

Bostadsrattslagen, kap 9, § 16:2

Om beslutet innebdr att en ldgenhet som upplatits med bostadsratt kommer att féréndras eller i sin helhet behéva
tas i ansprak av féreningen med anledning av en om- eller tillbyggnad, skall bostadsrattshavaren ha gatt med pa
beslutet. Om bostadsrattshavaren inte ger sitt samtycke till andringen, blir beslutet &nda giltigt om minst tva tredje-
delar av de réstande har gatt med pa beslutet och det dessutom har godkénts av hyresndmnden.

staderna ar alla berérda. Om vinden ska
byggas om och halften av medlemmar-
na har forrdd dar och halften i kallaren
arinnehavarna av vindsforraden berérda.
Galler arendet balkongbyggen ér alla
som kan fa en balkong eller kan komma
att fa en balkong intill eller Gver sin la-
genhet berorda. For att fa reda pa mer
om vilka som kan anses vara berérda i
ett planerat projekt, kontakta en jurist.

Berorda ska godkanna
Vi rekommenderar dessutom ett skrift-
ligt godkdnnande fran alla berérda, ut-




Var noga med att fora ordentliga protokoll

nar viktiga beslut ska tas.

over stammoprotokollet. Det ar viktigt
att alla forstar vad beslutet innebar och
hur det paverkar den egna situationen.
Var uppfattning ar att det basta sattet ar
att prata med var och en i lugn och ro.
Dokumentet bor innehdlla all vdsent-
lig information, inte bara ett kort god-
kdnnande att man accepterar att en viss
atgard gors. Sadan information ar:

e Vad som ska goras.

e Tidplan.

e Eventuella egna val i samband med
atgdrden, alternativt en tidsangivelse
fér nar egna val senast ska goras.

e Eventuella kostnader som ska betalas
av medlemmen.

e En forbindelse om att tilltrade till bo-
staden kommer att lamnas till entre-
prendr nar arbetet ska utforas.

Bostadshyresgdster ska ocksa lamna
skriftligt godkannande. Den formella
gangen ar att styrelsen skickar ett med-
delande med rekommenderat brev dar
man informerar hyresgasten om vilka
atgarder som planeras. | brevet finns
ocksd en godkannandeblankett som
ska undertecknas och returneras. Vi
forordar dock att styrelsen forst tar en
personlig kontakt och berattar om vad
foreningen vill gora i fastigheten.

For lokalhyresgaster ar det i forsta
hand innehéllet i hyreskontraktet som
styr. Kontrollera vad som star angaende
avbrott och foreningens ratt att ga in i
lokalen i samband med atgdrder. Ob-
servera att en lokalhyresgast kan ha ratt
till nedsattning av hyran om lokalen
inte kan nyttjas fullt ut.

Om inte alla sager ja

Om en eller flera berérda medlemmar
eller bostadshyresgaster inte accepterar
beslutet har féreningen mojlighet att
inhdmta tillstdnd hos hyresnamnden
om att fa utféra atgarden.

Skrivelsen till hyresnamnden ska inne-
halla ordentliga underlag om vad féren-
ingen planerar att géra. Prévningstiden
hos hyresnédmnden ar cirka tre till sex
manader i normalfallet men kan ta be-
tydligt langre tid.

Nar det géller stambyten finns ett
vedertaget arbetssatt och hyresnamn-

P B fortsattning pé nésta sida

Beslutsgang berérda medlemmar/
bostadshyresgaster

lllustrationen nedan visar arbetsgangen i

de fall som det antingen

finns berorda

medlemmar eller bostadshyresgaster i

fastigheten.

~\
Beslut om atgard fattas i
foreningens styrelse. ¢
- J
—~\
Medlemmarna kallas till
stdmma for att informeras
och résta om forslaget.
\ J

2/3 av medlemmarna och alla Nagon berord sager nej/
berérda sager ja/skriver under. skriver inte under.

R /
Enskilda avtal tecknas med berorda.

Rekommenderas, inget krav
enligt bostadsréttslagen.

J

Y

Meddelande och godkdnnandeblankett
skickas med rekommenderat brev till eventu-
ella bostadshyresgaster. Svarstid 2 manader.

~N

Alla hyresgaster

skriver under.

Nagon hyresgast
skriver inte under.

Ansokan om tillstand att utfora atgard A
|dmnas till hyresnamnden / hovratten.

Behandlingstid i hyresndmnden 3 — 6 manader.

Domstolen avslar!

Domstolen bifaller!

Projektet kan paborjas! Projektet kan inte pabdrjas. Bérja om pa nytt och

Hyreslagen
| hyreslagens & 18 d och

sok en kompromissldsning som alla kan enas kring.

18 e anges vad som galler vid vasentliga foréndringar

av en ldgenhets bruksvérde, ldgenhetens utformning eller gemensamma delar i
fastigheten. Om féreningen vill héja hyran till f6ljd av en atgérd krévs férhandling
med Hyresgéstféreningen om antalet hyresgéster i fastigheten &r fler an tva. Annars
kan féreningen i stéllet férhandla direkt med hyresgésterna.
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den godkénner vanligtvis atgarder som
behover vidtas for att halla fastigheten i
gott skick. Samtidigt ar skyddet for den
enskilde starkt, storre forandringar an
nodvandigt far inte ske i badrummen.

For hyresgaster godkanns oftast re-
novering upp till en modern normal-
standard liksom atgdrder som gors i
energibesparande syfte.

Hyresndmndens beslut kan 6verkla-
gas till hovratten.

Tilltrade via handrackning

Nar drendet &r avslutat och det finns ett
beslut pa att foreningen har ratt att ut-
fora en atgard ska den boende ldmna

tilltrade till entreprendren. Om det inte
sker har foreningen mojlighet att begéra
handrackning hos Kronofogdemyndig-
heten, det vill sdga ansdoka om ratt att
med en tvangsatgard fa utfora arbetet.

Varna grannsamjan

Vi vet att det ibland hander att styrel-
sens ordférande gar till jobbet extra ti-
digt under stambytesprocessen for att
slippa méta grannarna i trapphuset och
ta ytterligare en diskussion.

Att vdrna om grannsamjan ar annu
ett tungt vagande skal till att anvanda
en extern projektledare direkt fran pro-
cessens inledningsskede. Det kan vara

lattare for en utomstaende att forklara
vad som behover goras och varfoér det
ska vara pa ett visst satt.

Grannsamjan vdrnas ocksa genom
att styrelsen har ett prestigelost forhall-
ningssatt och lyssnar pa vad medlem-
marna egentligen vill kommunicera i de
fall de har invéandningar. Utan att ga utan-
for projektets ramar finns det ofta krea-
tiva l6sningar som tillfredsstaller bada
parter. Prioritet ett maste vara att pro-
jektet kan genomféras utan att fastna i
en juridisk snarskog. Da finns bast for-
utsattningar for att alla inblandade blir
nojdal

Innan projektet kan paborjas

Medlemmarna:

4 Ska kallas till stamma och
informeras om projektet.

4 Ska rosta.

4 Berdrda som inte kunnat narvara
vid stdmman kan lamna skriftligt
godkannande i efterhand.

Vi rekommenderar dessutom att
separata skriftliga godkannanden
tecknas med samtliga berérda. For
innehall, se féregaende sida.

Bostadshyresgaster:

4 Om atgdrden innebar en hyres-
hojning ska forhandling med
Hyresgastforeningen ske efter att
atgarden utforts.

4 Om atgdrden ber6r den egna
bostaden ska alla hyresgaster
skriftligen godkanna atgarden och
hyreshojningen.

4 Om atgarden beror fastighetens
allménna utrymmen ska fler an
halften av hyresgasterna saga ja.

Lokalhyresgaster:

4 Ska informeras sa tidigt som
mojligt, dock minst nio manader
i forvag.

4 Kan ha ratt till kompensation for
stérningar, avbrott eller om
atgarden pa annat satt inverkar
negativt pa den verksamhet som
bedrivs, beroende pa vad som
star i hyresavtalet.

Om foreningen inte foljer den korrekta beslutsgangen for bostadshyresgaster med skriftliga godkannanden, och
- darmed felaktigt hojer hyran i samband med en vardehojande atgard, far foreningen inte hoja hyran pa fem ar!

Starkt skydd for de boende

Den enskilde lagenhetsinnehavaren har
ett starkt rattsligt skydd for vad han eller
hon ska behova acceptera i den egna
bostaden.

Granserna mellan féreningens ansvar
och medlemmarnas, som vi beskrivit pa
sidan 6, galler ocksa beslutanderatten.
Det innebar att foreningen inte har ratt
att fatta beslut som roér den enskildes an-
svarsomrade utan dennes godkannande.
| de rattsliga prévningar som gjorts har
utslagen oftast fallit till den enskildes
fordel i de fall som foreningen velat
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gobra storre atgarder an vad som varit
nédvandiga, exempelvis i samband med
stambyten/badrumsrenoveringar.

En fraga vi ofta far ar hur formell man
maste vara nar det géller beslutsgangen.
Var rekommendation ar att folja regel-
boken eftersom man da alltid har ryg-
gen fri. Men finns det inga lokal- eller
bostadshyresgaster i fastigheten kan en
enig stamma fatta vilka beslut som helst.

Vi vet ocksa att arbetssatten varierar
mellan olika foreningar utifran de forut-
sattningar som rader. Vissa foéreningar

ar av tradition mindre formella och ar-
betet fungerar alldeles utmarkt anda.
| andra féljer man den tadgordning som
ska galla till punkt och pricka. Det vikti-
gaste ar att det finns ett stod fran alla
medlemmarna for det arbetssatt man
véljer. Ar det minsta risk for att ndgon
medlem satter sig pa tvaren for att ett
beslut inte fattats pa ett korrekt satt ar
det alltid klokast att vélja den formella
vagen. Ju storre projektet ar som ska
genomforas, desto viktigare ar det ocksa
att folja regelboken.




Lyckade projekt i den
lilla foreningen

| bostadsrattsféoreningen Sunnanvind finns bara tolv lagenheter. Fastigheten togs éver av de
boende fér nagra ar sedan nar privatvarden boérjade bli till aren. Birgitta Wester var drivande
bakom ombildningen och ar idag ordférande i féreningen. Hittills har hon arbetat med stam-
byte, byte av alla elledningar och omdranering runt huset. Och nu ska oljepannan ut!

— Infér ombildningen hade vi hjalp av
en konsult med den tekniska besikt-
ningen. Redan da konstaterades det att
vi hade en hel del arbete framfér oss
eftersom fastigheten var gammal. Prio-
ritet ett blev byte av avloppsstammarna
och samtidigt bytte vi ut elnatet i huset.
Konsulten som hjalpt oss vid 6vertagan-
det var bra att arbeta tillsammans med,
darfor kandes det naturligt att han fick
fortsatt fortroende som projektledare.

Utslaget per lagenhet blir kostnaden
for en extern projektledare storre i en
liten forening &n i en storre men det var
inget problem for Birgitta att f& gehor
for nodvandigheten.

dard ganska hart for att fa ett kostnads-
ldge som kandes rattvist och accepta-
belt for alla. Grannarna ska inte behéva
betala for éverstandard hos nagra fa.

Manga av Birgittas grannar valde att
bo pa annat hall under den tid som bad-
rummen inte kunde anvandas. Birgitta
bodde dock kvar i huset hela tiden.

— Vi hade vatten och toalett i kallaren
sa det fungerade hyfsat. Min uppfatt-
ning ar att det ar viktigt att ha kontakt
med det |dpande arbetet hela tiden och
dad kan man inte flytta ut under tva
veckor. Det &r manga snabba beslut som
behover fattas och man maste vaga ta
dem. Entreprencren fick ibland problem

Det ar manga snabba beslut som behdover
fattas och man maste vaga ta dem!

— Fragan stalldes egentligen inte se-
parat utan hela projektet presenterades
som en enhet. Alla var medvetna sedan
overtagandet om vad som skulle goras
och ingen av oss hade varken kompe-
tens eller tid for det arbetet.

Utover de tolv boende finns en lokal-
hyresgast i fastigheten.

— Vi hade en god dialog redan fran
overtagandet och darfor uppstod aldrig
nagra problem dar heller.

Begransade val

Pa konsultens inrdden valde man att er-
bjuda ett standardutférande pa bad-
rummen inom ramen for den del som
foreningen bekostade. Darutéver fanns
mojlighet att betala sjalv for egen ut-
formning.

— Vi hade sa nyligen tagit 6ver fastig-
heten och de flestas badrum hade sam-
ma standard. Det var nagra som hade
fatt sina badrum renoverade av den ti-
digare varden efter vattenskador men
vi drev linjen om en gemensam stan-

med extrabestallningar som gjorts i en
lagenhet dar det inte fanns nagon pa
plats som kunde svara pa fragor.

Elnatet byttes ut

Parallellt med stambytet byttes ocksa
alla elledningar ut i huset. Aven har val-
des en rak och tydlig modell gentemot
de boende for hur utbytet i lagenhe-
terna skulle ga till.

— Alla ledningar och uttag som fanns
pa originalritningarna byttes ut pa for-
eningens bekostnad. Allt som man sjalv
eller ndgon tidigare boende dragit, fick
var och en bekosta utbytet av.

Birgitta ar tacksam Over det goda
samarbetet med konsulten och tycker
att arbetet gick over forvantan.

— Konsulten var ett viktigt bollplank
for mig och han hade ocksa en helt an-
nan pondus gentemot entreprendren
an vad jag skulle ha haft, bade utifran
sin kompetens och att entreprendren ar
man om samarbetet infor eventuella
kommande projekt.

Garna nya projekt
Stam- och elbytet har definitivt inte av-
skrackt fran att dra igdng nya projekt.
—Inte alls. I slutet av 2008 dranerade
vi runt hela fastigheten. Och nu star vi i
begrepp att kasta ut den gamla olje-
pannan och byta till ett billigare upp-
varmningsalternativ.

Birgittas basta rad

4 Var dverens om allt som galler
egna val och vaga vara tydlig.

4 Flytta inte bort i tva veckor och
tro att allt I6ser sig under tiden.

4 Boende som inte bor kvar och
har egna 6nskamal maste lamna
tydliga instruktioner till entre-
prendren.

4 Anvand en bra konsult!




Projektbudget
och finansiering

Finns det pengar i kassan eller behéver projektet helt eller
delvis finansieras pa annat satt? Fér en god totalekonomi
under och efter projektet ar det viktigt att tanka éver vilka
alternativ som finns och hur bokféringen ska ske.

Atgarder av den typ som vi beskriver i
denna trycksak graver stora hal i fore-
ningens ekonomi. Darfor drar sig de
flesta i det langsta for att trycka pa
startknappen. Ur ekonomisk synpunkt
ar detta ocksa det klokaste. Kan man fa
det gamla rorsystemet, den befintliga
fasaden eller de gamla fonstren att
fungera utan allfor stora kostnader ett
ar langre motsvarar det som regel en
stor besparing. Men till slut blir kostna-
derna for reparationer och drift alltfor
stora — man maste satta igang.

Forsok utnyttja tidsfaktorn och gor
jobben nar de ar som billigast. Har har
bostadsrattsforeningar ofta en fordel
framfor andra foretag. Tack vare korta
beslutsvagar och flexibilitet kan fore-
ningen utnyttja konjunktursvéangningar,
sasongsvariationer och eventuella till-
falliga statliga stodatgarder.

Vem ska betala vad?

Ofta har man tidigt i planeringen skaffat
sig en uppfattning om totalkostnaden
— men ar det féreningen ensam som
ska bara hela kostnaden, eller ska vissa
bitar fordelas mellan férening och med-
lemmar?

Manga typer av projekt involverar fler
parter &n enbart bestallaren (foreningen)
och den eller de entreprenérer som ska
utfora arbetet.

Balkongbyggen, som formellt ar en
foreningsangeldagenhet, bekostas ofta
av den som kommer att kunna utnyttja
balkongen. | vindsbyggen vill den som
ska bo i ldagenheten ansvara for hur det
ska byggas och i samband med stam-

Arsredovisningslagen, kap 4, § 4

byten maste man komma &verens med
alla som ber6rs om vad féreningen ska
bekosta och vilken utrustningsniva som
det nya badrummet ska ha.

Kanske maste foreningen ocksa ta
hansyn till sarskilda krav fran myndig-
heter, som i de fall det finns bidrag att
soka for exempelvis bullerdémpande
eller energisparande atgarder.

Aven nar bygget paverkar flera parter
finns det goda skal for att féreningen
haller ihop projektet och star som en-
sam bestdllare. Det brukar dessutom
vara ett krav fran entreprentrerna efter-
som det forenklar deras arbete.

Ur foreningens synvinkel finns det ett
annat tungt vagande skal att vara en-
sam bestallare. Garantireglerna ar nam-
ligen olika for arbeten som utfors at
privata bostadsrattshavare (faller under
konsumenttjanstlagen) jamfort med at
foreningen, som anses vara en profes-
sionell bestallare (regleras i AB 04 och
ABT 06). | de fall en enskild medlem har
en bestdllarrelation mot entreprenéren
maste han eller hon dessutom sjalv driva
arendet om ett fel upptacks.

For att undvika oklarheter, reglera
granserna for medlemmens respektive
féreningens ansvarsomraden, kostnads-
fordelning och betalningsansvar i sar-
skilda avtal. | sma projekt kan dessa
Overenskommelser vara enkla att skriva,
i storre behover man ofta juristhjalp.

Tank ocksd pa hur framtida kostna-
der for underhall ska fordelas. Balkonger,
fasader, terrasser, fonster etcetera hor
till det yttre underhallet som bostads-
rattsforeningen enligt lag har ansvar for

Anldggningstillgdngar med begransad nyttjiandeperiod ska skrivas av

systematiskt under denna period




att underhalla. Den un-
derhallsplikten kan inte
mer an tillfalligt avtalas bort.
Darfor galler det att se till att for-
eningens stadgar medger att det, till
exempel for underhdll av balkonger,
finns mojlighet att ta ut sarskilda av-
gifter for balkonginnehavarna som tacker
foreningens kostnader for underhallet.
Annars drabbas medlemmar utan bal-
kong. Enklast gors det genom en sar-
skild avgiftsklausul i stadgarna som kort
och gott anger att det for lagenheter
med balkong tas ut en forhojd arsav-
gift. Daremot kan man inte skriva in i
stadgarna att lagenhetsinnehavaren sjalv
ansvarar for det framtida underhallet av
sin balkong.
Sa snart dessa ansvarsfragor ar klara
ar det dags att se dver hur projektet ska
finansieras.

Varifran kommer pengarna?
Manga féreningar gor kontantmassiga
avsattningar pa sarskilda konton under
flera ar i forvag for att klara dtminstone
en del av finansieringen med egna medel.
Med dagens skattesystem missgynnas
denna typ av eget sparande i forvag.
Ranteintakter ar skattepliktiga inkom-
ster och det &r mer ekonomiskt foérdel-
aktigt for foreningen att i stéllet anvénda
sina pengar till att amortera och minska
rantekostnaderna. Darfor behdver man
som regel alltid kontakta banken for att
forsakra sig om en lanefinansiering av
projektet. Gor det i god tid.

For att beddma mojligheten att lana
ut pengar tittar banken i forsta hand pa
vilken aterbetalningsférmaga bostads-
rattsféreningen har, och den ar oftast
god. Har foreningen inte alltfor hoga av-
gifter kan dessa som regel hojas for att
fa in pengar till réntor och amorteringar.

Nasta steg for banken ar att avgora
vilket ldneutrymme som finns. Man tittar
pa foreningens beldningsgrad, det vill
saga hur mycket lan féreningen har tidi-
gare och vad foéreningens fastighet ar
vard, till exempel genom att jamfora
med fastighetens taxeringsvarde. | ett
normalt kreditldage och om féreningen
inte har slarvat med tidigare rantebetal-
ningar, bor det inte vara svart att fa lana

pengar. Ofta ar féreningarna inte hogre
beldnade an till 40 — 50 procent medan
medlemmarna kan ha egna lan pa nastan
hela marknadsvardet.

Insatshojning

Ett alternativ till att foreningen tar upp
lan ar att medlemmarna i stallet finan-
sierar projektet genom hojda insatser.
Det bygger pa att medlemmarna bela-
nar sina lagenheter och tillfor féreningen
dessa pengar. Eftersom de enskilda bo-
stadsrattshavarna, till skillnad mot for-
eningen, har avdragsratt for sina rante-
kostnader gerdettabastboendekostnad
pa sikt. Forfarandet kréver samtliga
medlemmars medverkan och det &r inte
helt enkelt att genomféra — fraga din
bostadsrattsorganisation om det kan
vara en mojlighet for er.

Fast eller rorlig ranta?
Amortera eller ej?

Tar foreningen banklan for att finansiera
projektet stalls man infor fragan om typ
av rantebindning och eventuell amorte-
ringstakt. Utan kristallkula for att kunna
skada in i framtiden blir varje val en spe-
kulation om hur den ekonomiska fram-
tiden kommer att se ut.

Teoretiskt sett blir rorlig ranta alltid
billigast, men foreningen far en storre
sakerhet mot ¢kade kostnader genom
att binda lanen. Idag valjer manga
amorteringsfria 1an i férhoppning om
att vardedkning och inflation pa sikt
ska "amortera ner” lanen. Men efter-
som foreningens malsattning ar att,
ater teoretiskt, vara lika rik eller fattig
den dag en medlem flyttar in som den
dag det ar dags att ldmna far man bast
kostnadsfordelning éver tiden om lanen
amorteras i samma takt som projektet
forslits. Om lanen alltsa betalas av under
lika 1dng tid som man raknar med att
foreningen har gladje av investeringen
sa betalar var och en for sin andel och
sitt anvdndande under den tid man bor
i foreningen.

Bokféring och avskrivning

Bokforingsmassigt finns det nagra olika
tekniker som anvands for att ta hand
om projekten — metoderna varierar be-

roende pa vad det handlar om. En pe-
dagogisk svarighet ar att det inte hand-
lar om “riktiga” kontanta pengar, utan
om hur man ska bokféra féreningens
tillgangar och skulder pa ett sa tydligt
och rattvisande satt som mogjligt. Trots
att man exempelvis har pengar reserve-
rade i balansrakningens underhallsfond
finns det inga kontanter dar eftersom
foreningen oftast anvant sina likvida
medel for att amortera av lan.

Sa fort man anvander féreningens
pengar paverkas det som kallas eget
kapital i balansrakningen; antingen in-
direkt genom posten "Ackumulerat re-
sultat” eller “Fond for yttre underhall”,
om det finns ndgra medel i en sadan.

Forst valjer man som regel att utnyttja
eventuella avsattningar som gjorts i for-
tid. Darefter ska man ta stallning till om
atgarden ska markas snabbt i bokfo-
ringen eller om kostnaden ska fordelas
over tiden. Antingen fors kostnaden pa
ett ar i resultatrakningen — arets resultat
minskar da drastiskt ett ar, och syns dar-
efter endast i balansrékningen genom
avskrivningar. Sprider man kostnaden
over tiden minskas i stallet drets resultat
likformigt dver avskrivningstiden. Balans-
rékningens post "Ackumulerat resultat”
ar just summan av de resultat som arli-
gen redovisas i resultatrakningen.

Foreningen blir varken rikare eller fat-
tigare oavsett vilken metod som valjs,
men de arliga resultaten skiljer sig
mycket at.

Avskrivningar
Det ar arsredovisningslagens 4 kapitel,
4 paragrafen som styr detta: “Anldgg-
ningstillgangar med begrénsad nyttjan-
deperiod ska skrivas av systematiskt
under denna period”. Visst ser kanske
projektet ut som en ren reparation eller
ersattning for en tidigare motsvarande
funktion, till exempel en takomlagg-
ning. Eftersom anldggningstillgdngen
"huset” da skrivs av sedan tidigare tar
man ingen avskrivning, utan tar kostna-
den direkt under innevarande dr. Det
resulterar naturligtvis i att resultatet
detta ar blir mycket negativt.

Ett annat synsatt som far liknande re-
sultat, men har annorlunda motiv, ar
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om man betraktar projektet som nagot
vardehdjande — ndgot som ddrmed inte
har ndgon begransad nyttjandeperiod,
och darfor inte skrivs av. De flesta for-
delar nog anda kostnaden for takom-
ldggningen over tiden genom att gora
en avskrivning, och tar darfér den resul-
tatpdverkande kostnaden i takt med
den avskrivningsplan som man gor, ba-
serat pa den berdknade livslangden.

Manga fragar hur avskrivningstiderna
ska berdknas. lllustrationen pa sidan 8
visar pa nagra exempel. En annan bra
utgangspunkt for avskrivningsplane-
ringen dr att titta pa hur lange de bygg-
nadsdelar som ersatts har varit i bruk.

Avskrivningarna far stor paverkan pa
resultatet och det ar onddigt att ta for
stora avskrivningskostnader for snabbt,
eftersom det inte finns ndgon resultat-
baserad skatt i en bostadsrattsforening.
Malsattningen ar att redovisningen ska
vara rattvisande.

Dra av momsen
| samband med ombyggnadsprojekt ar
det manga som skulle vilja dra av mom-
sen, det ar stora inkdp som gors.
Bostader och hyresintakter fran bo-
stader & momsbefriade, darfor har de
flesta foreningar ingen anledning att
vara momsregistrerade och har darmed
inte heller mojlighet att dra av moms.
For att kunna momsregistrera sig
kravs att bostadsrattsforeningen hyr ut
garageplatser till externa personer eller
har lokalhyresgaster som bedriver verk-
samhet som ar momspliktig. Vid projekt
som omfattar hela fastigheten finns da

mojlighet att dra av den andel av mom-
sen som motsvarar den momspliktiga
verksamhetens andel av foéreningens
totala. For mer information, se Skatte-
verkets webbplats, www.skatteverket.se.
Skriv in SKV 563 i webbplatsens sokruta.

Ekonomin under byggtiden
Under byggtiden rinner det ut mycket
pengar fran féreningens kassa. Gor upp
en betalningsplan med entreprendren,
och se till att den halls. Bade féreningen
och entreprenéren har ett intresse av
att inte agera finansiar at den andre.
Betalningsplanen ska vara prestations-
bunden, det vill séga att det ska finnas
mojlighet att halla inne pengar tills ni sett
vad som utforts och &r nojda med resul-
tatet. Detta galler sarskilt i slutskedet av
projektet — det ska inte vara fullbetalt
innan det &r slutbesiktigat. Innestaende
pengar ar det enda patryckningsmedel
som fungerar gentemot entreprendren.

Ett alltfor vanligt problem &r att det
dyker upp fakturor under projektets
gang som ingen vill kdnnas vid — at-
minstone ingen som bestallt det arbete
som de avser. Ta for vana att krava or-
dentliga attester av de ber6rda och inte
betala ndgot som inte &r bestallt i dver-
enskommen ordning. Dessa fakturor
ska protesteras, det vill sdga patala
omedelbart att ni inte avser betala pa
grund av att arbetet till exempel inte ar
bestallt. Ar ni missndjda med arbetets
utférande kan man enligt branschpraxis
halla inne med viss del av det fakture-
rade beloppet tills rattelse sker.

Tank igenom ekonomin

4 Hur kan projektet finansieras. Pengar i kassan, banklan eller insatshojning
fran medlemmarna? Vilken mojlighet finns att hdja manadsavgifterna?

4 Vilken avskrivningsmodell anvands i bokféringen? Se till att kostnaderna blir
jamnt fordelade 6ver aren och att inte onodigt hdga avskrivningar gors.

4 Se till att den betalningsplan som gérs upp med entreprenéren innebar att den
sista betalningen gors forst efter slutbesiktningen.




Hyresgaster — kompensation

och hyreshojning

Finns det hyresgaster — boende eller
kommersiella — i fastigheten? Sarskilda
regler galler for dem.

Medlemmar i bostadsrattsforeningen
betalar sina avgifter, som faststélls av
styrelsen, baserat pa vilka kostnader som
foreningen har. En hyresgast daremot
betalar hyra utifran en marknadsmassig
overenskommelse, om det ar en lokal,
eller baserad pa en jamforelse med mot-
svarande bostad hos ett kommunagt
foretag, om det ar en bostad.

Hyreslagen géller for hyresgaster och
det finns tva viktiga regler i den nar det
galler renoveringar och ombyggnader.
1. Hyresvarden har enbart ratt att utféra
sadant som kan anses vara ovasentliga
andringar i lagenheten utan hyresgas-
tens medgivande. 2. Hyresgasten har
ratt till kompensation for atgarder som
inskranker dennes mojlighet att anvanda
bostaden — det som i hyreslagen kallas
for men i nyttjandet.

Stambyten &r den allra vanligaste for-
men av atgard som pdverkar de boende.
| Stockholm finns det ett sarskilt bad-
rumsavtal framférhandlat med Hyres-
gastforeningen. Dar finns normer for
vilken hojning som far tas ut for ett nor-
malstort badrum efter att standarden
forbattrats vid ett stambyte. Ettgrepps-
blandare, helkaklat badrum och upp-
varmd handdukstork om detta inte
fanns tidigare ar en vanlig form av stan-
dardfoérbattring. Samtidigt ar hyresgas-
ten berédttigad till en nedsattning av sin
manadshyra (i vissa fall upp till 100 %)
under den tid som lagenheten saknar
fungerande badrum.

Stambytet i sig ger ingen ratt till hy-
reshdjning, det ar badrumsrenoveringen
som okar lagenhetens bruksvarde.

Ovriga standardhéjande &tgérder som
utfors kraver separata forhandlingar
med Hyresgastféreningen nar foéren-
ingen vill héja manadshyran.

Lokalhyresgaster

Missa inte en tidig kontakt med lokal-
hyresgadsterna om de paverkas av pro-
jektet. Lokalhyresgaster ska varskos nio
manader i férvag om ingrepp som leder
till att de inte kan bedriva sin verksam-
het pa sedvanligt satt. Avbrott hos dem
kan innebdra att de har ratt till ersatt-
ning. Det kan bli kostsamt for féren-
ingen, forsok darfor hitta losningar i
samforstand.

Tank igenom praktiska fragor:

e Skyms deras skyltar?

¢ Blockeras vagen for kunderna?

e Finns det ndgon tid pa aret nar ett
avbrott far mindre effekt?

Ha ett generost forhallningssatt till pro-
blem som behover |6sas. Da kan troligt-
vis projektet I6pa pa som planerat.

Ersattning till medlemmarna fér egen renovering?

I samband med stambyten fragar manga
om medlemmar som sjélva gjort pakos-
tade renoveringar av sina badrum ska
ersattas och i sa fall i vilkken omfattning?

Utgdngspunkten &r att féreningen
bekostar badrumsrenoveringen till en
standard som beslutas gemensamt.
Den medlem som vill géra egna val dar-
utéver bekostar dem sjalv. Dessa avtal
beaktar inte alltid helt den skillnad som
finns mellan medlemmens inre under-
hallsansvar och féreningens yttre an-
svar, det som i det hdar sammanhanget
galler stammar och ledningar i vaggarna
— men det ar ofta en forutsattning for
att man over huvud taget ska kunna
komma 6verens om ett stambyte.

Nar lagstiftningen tillkom var badrum
en funktionell standardyta som sag un-
gefar likadan ut i alla lagenheter. Idag
ar sanningen en annan och ska man
hitta en vag framat galler det ofta att
soka kompromisslosningar.

| formell mening har foreningen alltid
ratt att begara sig tilltrade till lagen-
heterna for att underhdlla ledningarna
—men hur mycket och till vilket skick man
i samband med detta maste aterstdlla
badrummen, det ar faktiskt fortfarande
oklart — det finns inga generella regler.

A ena sidan ar det uppenbart att bo-
stadsrattsforeningen inte kan bryta upp
golv och tak och sedan ldmna dessa
6ppna. A andra sidan kan man inte fullt
ut ersatta den medlem som av nagon
anledning latit kla hela rummet i guld.
| sa fall skulle en medlem helt kunna
omojliggdra renoveringen for alla. Dar-
for ar det viktigt att betona att 16sning-
arna baseras pa resonemang, det ar alla
medlemmars pengar som behandlas.

Vi vill ocksa understryka vikten av god
framforhalining och tydlig information
till medlemmarna. Om stambytet plane-
ras i god tid, manga ar i forvag, behover
ingen enskild medlem raka ut for att fa

sitt nyrenoverade badrum forstort.

Utgangspunkten for besluten, eller
som vi rekommenderar, de enskilda avta-
len mellan medlem och férening, ar att
foreningen svarar for aterstallandet till en
standardlosning och att medlemmarna
enskilt betalar foreningen for tillkom-
mande speciallésningar som 6nskas.

Nagon generell kompensation for att
projektet inkraktar i vardagen pa samma
satt som ges till hyresgaster ar inte aktu-
ellt for féreningens medlemmar. Efter-
som det &r medlemmarnas egna pengar
som bekostar projektet blir det bara en
rundgang som kostar i ena andan och
betalas tillbaka i den andra.

Om en evakuering ska ske eller inte ar
ett beslut som styrelsen fattar. Det kan
dock finnas anledning att ta hansyn till
om det finns nagra funktionshindrade
eller &ldre boende som far extra svart att
klara sig under den tid som renoverings-
projektet pagar.

19




Myndigheternas krav
pa byggherren

Ett byggprojekt ar reglerat fran en rad olika hall. Det finns byggnadstekniska normer,
kommunens byggnadsnamnd ska i manga fall ge bygglov och arbetsmiljélagstiftningen ska
foljas. Byggherren ar alltid slutgiltigt ansvarig for att gallande bestammelser f6ljs och alla
ndédvandiga tillstand finns. Men det finns mojlighet att éverlata delar av ansvaret.

Byggherre &r den som for egen rékning
antingen utfor sjalv eller later nagon
annan utféra bygg-, rivnings- eller
markarbeten. Som byggherre har man
ett stort ansvar, aven i projekt av be-
gransad omfattning. Ansvaret omfattar
att alla nédvandiga tillstand finns samt
att bestammelserna i de olika regelverk
som ar tillampbara foljs. Arbetsmiljo-
lagens krav ska uppfyllas under produk-
tionstiden, kontroll och provning ska
utforas under arbetets gang och bygg-
naden ska uppfylla gallande bestam-
melser nar arbetet ar avslutat.

Det finns inga lattnader i regelverket
bara for att man ar lekman. Darfor upp-
repar vi aterigen att det viktigt att ha en
kunnig projektledare som ansvarar for
att allt gors korrekt och i ratt ordning.

Bygglov eller bygganmalan

Bygglov krdvs nar man ska bygga nytt,
bygga till eller dndra en byggnad sa att
antalet bostader eller lokaler férandras.
Det kan ocksa behévas om byggnadens

yttre paverkas. Bland annat kravs bygglov
for fasadandringar, balkongbyggen och
vindsinredningar.

Observera att specialla regler géller for
skyddsklassade (Q- eller g-markta) hus.

Bygganmalan ska goéras minst tre
veckor innan byggstart, oavsett om
projektet kraver bygglov eller inte. Bygg-
anmalan kravs vid alla bygglovspliktiga
atgarder samt vid andringar i byggnaden
som padverkar badrande konstruktion,
brandskydd samt vid installation eller
forandring av hissar, eldstader och an-
ldggningar for ventilation, vatten eller
avlopp, exempelvis stambyten.

Tolkningen av vilka atgarder som kra-
ver bygganmalan respektive bygglov kan
variera mellan olika kommuner. Ta dar-
for en tidig kontakt med den lokala
byggnadsnamnden for besked.

Igangsattningstillstand

| Stockholms och Vastra Gétalands lan
finns en anmalningsplikt till lansarbets-
namnden for byggnadsarbeten dér den

Lagar och regler
Plan- och bygglagen, PBL (1987:10)

totala kostnaden ar fran en miljon till fem
miljoner kronor. lgangsattningstillstand
krdvs i Stockholm ndr kostnaden &ver-
stiger fem miljoner kronor. Ansokan
gors skriftligt hos lansarbetsnamnden.

Stort arbetsmiljoansvar
Byggarbetsplatser ar speciella. Oftast
finns personal fran fler an ett foretag pa
plats samtidigt och skaderisken ar hog.
Darfor finns en lagskrivning som ger
byggherren ansvaret for samordningen
av arbetsmiljon pa arbetsplatsen. | ar-
betsmiljon ingar ocksa att byggherren
ansvarar for att tidplanen ar dimensione-
rad pa ett satt som inte skapar tidspress
for dem som verkar pa arbetsplatsen.

Byggherren har ratt att utse en stall-
foretradande samordningsansvarig, van-
ligtvis entreprendren. For att dverlata
ansvaret kravs en aktiv handling av
byggherren, exempelvis genom att ange
att samordningsansvaret 6verlats i de
administrativa foreskrifterna i samband
med upphandlingen.

Har finns regler om nar bygglov och bygganmalan kravs samt att kvalitets-
ansvarig ska utses. Plan- och byggférordningen, PBF (1987:383) innehaller
foreskrifter for tillampningen av plan- och bygglagen.

Byggnadsverkslagen, BVL (1994:847)

I BVL samt i den tillhérande férordningen BVF (1994:1215) finns krav pa
tekniska egenskapskrav vid uppférande, andring och underhall.

Boverkets byggregler, BBR
Boverkets konstruktionsregler, BKR
Fortydligar kraven som finns i BVL.

Boverkets andringsrad, BAR

Allméanna rad och information om andra andringar an tillbyggnader.

PBL, PBF, BVL och BVF finns pa www.lagen.nu.

BBR, BKR och BAR finns pd www.boverket.se.

Pa Boverkets webbplats finns ocksa informationsskriften “Behéver jag
bygglov, behover jag géra bygganmalan” fér nedladdning i pdf-format.




Vid en delad entreprenad (las mer
om olika entreprenadformer pa sidorna
26 — 27) finns ingen mojlighet att Gver-
|dta samordningsansvaret.

| samband med projekt som pagar
under langre tid an 30 dagar eller som
vid ndgot tillfalle sysselsatter fler an 20
personer utdkas ansvaret till att dven
omfatta upprattandet av en arbetsmiljo-
plan och genomféra skyddsronder.

Arbetsmiljdplanen ska bland annat
innehalla allmanna ordnings- och skydds-
regler, anvisningar om hur arbetsmiljo-
arbetet ska organiseras och sarskilda
atgarder vid riskfyllda atgarder. Bygg-

herren, eller den som utsetts till samord-
ningsansvarig i dennes stalle, ska ldamna
in en férhandsanmalan till Arbetsmiljo-
verket innan stora arbeten pabdrjas.

Kontakt med
byggnadsnamnden

Samhallets tillsyn éver byggprojekt ut-
6vas via byggnadsnamndens tillstands-
verksamhet. De ser till att gallande
detaljplaner och 6vriga byggnormer foljs
och forvissar sig om att byggherren har
tillgang till ratt kompetens beroende pa
hur omfattande projektet ar. Det senare
gors genom att stdlla krav pa att en

kvalitetsansvarig enligt Plan- och bygg-
lagen finns kopplad till projektet. Kvali-
tetsansvarig enligt PBL har ersatt de
byggnadsinspektorer som fanns tidigare.

En viss given arbetsgang finns for
projekt som kraver bygglov eller bygg-
anmalan. Nedan beskriver vi flédet och
vad varje punkt omfattar. Finns det ett
rivningsmoment i projektet ska ocksa
en rivningsplan upprattas.

For projekt som kraver bygglov men
dar ansokan inte gjorts finns sanktioner
reglerade i Plan- och bygglagen. Bygg-
nadsnamnden kan besluta om anvand-
ningsforbud och vite.

Utse kvalitetsansvarig

Bygglov/
bygganmalan

~
Byggsamrad
~
Kontrollplan

L 2

Kontroll

Slutbevis

Kvalitetsansvarig enligt PBL

Till projekten ska en kvalitetsansvarig
enligt Plan- och bygglagen utses. Certi-
fiering kravs och byggnadsnamnden har
en forteckning éver godkanda personer.

Bygglov/bygganmalan

Beroende pa projektets art ska ansdkan
om bygglov goéras och/eller en bygg-
anmalan. Kontakta byggnadsnémnden
i god tid for att f& reda pa vad som

Byggsamrad

Infor projektstart kallar byggnadsnamn-
den till byggsamrad. D& informeras om
vilket kontrollbehov som finns och kon-
trollplanen utformas.

Kontrollplan

Kontrollplanen &r ett avtal mellan bygg-
herren och byggnadsndmnden. | den
anges vilka egenkontroller som bygg-
herren ska utféra och vilka intyg och

Kontroller under projektet

Under projektet ska de kontroller som
fastslagits i kontrollplanen utféras och
dokumenteras av byggherren eller den
som foreningen Gverlater ansvaret pa.

Slutbevis

Nar projektet avslutats och byggherren
har uppfyllt de dtaganden som angetts
i kontrollplanen utfardar byggnads-
namnden ett slutbevis.

Kvalitetsansvariges uppgift ar att bitrada
byggherren och fungera som en kvali-
tetsrevisor genom hela projektet. Las
mer om rollférdelningen pa sidan 22.

galler for det aktuella projektet. Bygg-
nadsnamnden ar beslutande instans.

Kvalitetsansvarig enligt PBL ska narvara
vid byggsamradet.

ovriga bestyrkanden som kravs. | kon-
trollplanen finns ocksd uppgift om
eventuella anmalningar som ska goras
till berérda myndigheter.

PBL i forandring

For narvarande utreds Plan- och bygg-
lagen och med stérsta sannolikhet
kommer den att forandras framover,
bland annat nar det galler bygglov/
bygganmalan samt byggsamrad. Kon-
takta byggnadsnéamnden for aktuell
information.
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Parter och roller

| projektet

Vem gor vad, vilken kompetens kravs och vem ar medpart respektive motpart? Byggherre,
projektledare, entreprendr, kvalitetsansvarig och besiktningsman. Tydliga roller och avgransade
ansvarsomraden ar viktiga. Som byggherre galler det att vara noga med vilka som ska sitta pa

den egna sidan om bordet.

Vikan inte sdga det nog manga ganger.
Utan en duktig projektledare som ar
med redan fran boérjan kan ett reno-
verings- eller tillbyggnadsprojekt mycket
snabbt bli ohanterligt for styrelsen. Men
var hittar man ratt person?

Finns det en teknisk forvaltare kopp-
lad till fastigheten sa borja med att fraga
om han/hon kanner till nagon. Prata
ocksa med andra foreningar som ge-
nomfort ett stérre ombyggnadsprojekt
om de kan ge tips. Sjalvklart gar det
ocksd bra att kontakta din bransch-
organisation eller att séka pa internet
och i telefonkatalogen.

Tank pa att projektledaren ska sitta
pd din sida om bordet. Det ar darfor
inte lampligt att valja en person som en
tankt entreprenor foreslar.

Projektledarens kompetens
Oavsett vilken sokvag som valjs finns
det ett antal 6nskvarda kvalifikationer
som man ska leta efter hos sin blivande
projektledare. Begar att fa ett CV och
ta referenser.

Projektledaren:

e Ska kunna ta ett helhetsansvar och
vara tillganglig under hela perioden.

e Ha teknisk kompetens inom det om-
rade som projektet galler.

e Ha kunskap om aktuell lagstiftning
och regelverk.

e Vara van vid och ha kunskap om hela
upphandlingsprocessen.

¢ Ha erfarenhet fran projekt i bostads-
rattsforeningar och forstaelse for den
specifika situation som rader.

¢ Ha nagon form av kvalitetslednings-
system.

Eftersom ni ska arbeta intensivt ihop
ar personkemin ocksa viktig. Uppdraget
ska specificeras noga med omfattning,
befogenheter och skyldigheter. Utifran
den ska projektledaren kunna ldmna en
kostnadskalkyl for sitt arbete.

Det ar viktigt med tydlighet fran bada
parterna sa att arbetet kan I6pa frik-
tionsfritt. Har konsulten ett eget férslag
till avtal, granska det noga sa att det inte
ar alltfoér vinklat till den egna fordelen.

Kvalitetsansvarig enligt PBL
Vem som ar kvalitetsansvarig enligt
Plan- och bygglagen ska anges vid
byggsamradsmotet. For att fa kalla sig
kvalitetsansvarig enligt PBL kravs en
certifiering som antingen kan vara riks-
tdckande eller galla inom den egna
kommunen. Byggnadsndmnden i hem-
kommunen kan lamna en férteckning
over godkanda kvalitetsansvariga.

Valj gérna en som har erfarenhet fran
arbeten i bostadsrattsforeningar. Det ar
vardefullt att personen har kunskap om
den problematik som uppstar nar det
finns boende mitt i ett byggprojekt.

Den kvalitetsansvariges roll &r att
granska handlingarna, processen och
de egenkontroller som ska utféras un-
der projektets gang. Dessutom ansva-
rar den kvalitetsansvarige for att over-
vaka att samhallets olika krav uppfylls.
Kvalitetsansvarig hjalper ocksa till i
kontakterna med byggnadsnamnden.
Det ar byggherren som betalar fér den
kvalitetsansvariges tjanster.

Med- eller motpart -

Projektledare (P)

hall isar rollerna

Representerar styrelsen/byggherren under projektet och ska inte ha

nagon koppling till entreprendren.

Kontrollant (K)

Byggnadsteknisk specialist som ska hjalpa styrelsen att granska

entreprendrens |6pande arbete.

Kvalitetsansvarig enligt PBL (Q)

Kvalitetsrevisor for projektet och ska bland annat granska egen-
kontroller ur samhallets perspektiv. Har inget partsforhallande.

Arkitekt/konsulter (A, EL, VVS med flera)

Finns med under hela eller delar av projektet och kan anlitas av

bada parter.

Besiktningsman (B)

Ar opartisk och utses gemensamt av styrelse och entreprenér.
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Kvalitetsansvarig enligt PBL och pro-
jektledaren kan vara samma person,
det finns ingen konflikt mellan de tva
rollerna. Enda problemet dar om projek-
tet &r omfattande. Da finns det risk for
att arbetsbordan blir for stor. Kvalitets-
ansvarig enligt PBL kan ocksa finnas i
entreprendrens organisation. Funktionen
kvalitetsansvarig har ingen bindning till
nagondera parten.

Kontrollant

Tank pa att kvalitetsansvarig enligt PBL
inte har nagot som helst ansvar for att
granska kvaliteten pd entreprendrens
arbete. Det uppdraget ligger i stdllet pa
projektledaren och besiktningsmannen
alternativt pa en kontrollant som anli-
tats separat for det uppdraget och inte
ar kopplad till plan- och bygglagen.

Entreprenor

Entreprendrens roll &r att utfora det ar-
bete som handlats upp. Tydliga instruk-
tioner ska finnas for det arbete som ska
utforas. Entreprendrens plats vid bordet
ar pa rakt motsatt sida fran styrelsen/

byggherren och projektledaren.
Las mer om vad du bor tanka pa ndr
du valjer entreprendr pa sidan 32.

Besiktningsman
Nar arbetet ar slutfort ska det granskas
av en certifierad opartisk besiktnings-
man som utses gemensamt av bygg-
herren och entreprenéren. Han far ord-
forandeplatsen vid bordets kortanda.

Besiktningsmannens uppgift ar att uti-
fran hur handlingarna och bestéliningen
ser ut kontrollera det arbete som ut-
forts. Kvaliteten pa projekteringen och
upphandlingen har darfor stor betydelse
for vad besiktningsmannen godkanner
vid sin slutbesiktning. Bristfalliga under-
lag kan alltsa innebéra en risk for bygg-
herren.

Betalningen for besiktningsmannens
tjanster regleras i AB 04/ABT 06.

Ovriga konsulter

| ett storre projekt ar det vanligt att det
i olika skeden dessutom kravs att kon-
sulter med specialistkompetens inom
exempelvis el, VVS och brand anlitas.

Avtalsparter och avtal

Samhallet

Kontrollplan

Avtal om ombyggnad

Medlemmar
och hyresgaster

Entreprenor

Entreprenadkontrakt

qﬂtavtal
Projektledare

och 6vriga konsulter




A-forkortningar

AB 04

Allmanna bestammelser som anvands
vid upphandling av generalentrepre-
nad eller delad entreprenad inom
byggnation, anldggning och installa-
tion. Den senaste versionen ar AB 04*.

ABT 06
ABT star for allmanna bestammelser
for totalentreprenader och anvands i
ovrigt inom samma arbetsomraden
som AB. Den senaste versionen ar
ABT 06*.

ABK 96

Allménna bestammelser for konsult-
uppdrag, ABK, anvands vid upphand-
ling av konsulttjanster inom arkitekt-
och ingenjorsverksamhet, exempelvis
projektledning vid underhall, om- och
tillbyggnad i en bostadsrattsforening.
Senaste versionen dr ABK 96*.

Samtliga allmanna bestammelser lik-
som standardavtal kopplade till dem
kan bestallas via Svensk Byggtjansts
webbplats www.byggtjanst.se.

AF

Administrativa foreskrifter, AF, anvands
som ett komplement till anbudsfor-
fragan/kontrakt for att klargora fragor
som ligger utanfor den faktiska upp-
handlingen.

AMA

AMA, Allman material- och arbets-
beskrivning ar en samling vedertagna
standardiserade beskrivningar for tek-
niska I6sningar pa vanligen forekom-
mande material och arbetsmoment
inom byggbranschen.

* Uppgiften ar fran september 2009.
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Standarddokument for
upphandling och avtal

| samband med upphandling och avtal dyker ett antal férkort-
ningar som boérjar pa A ofta upp — AB, ABT, ABK, AF och AMA.
Alla har viktiga funktioner att fylla under projektering och
upphandling eftersom de underlattar och fortydligar.

For att underlatta och standardisera
forhallandet mellan bestallare och entre-
prenor har ett antal foretag och organi-
sationer som ar verksamma i branschen
gemensamt antagit en rad dokument
och beskrivningar. Genom att hanvisa
till dem undviker man oklarheter om sa-
val juridiska spérsmal som hur ett visst
arbete ska utforas.

Underlag for férfragan
Utgangspunkt for en upphandling ar
antingen en teknisk beskrivning eller en
projektering, beroende pa vilken typ av
entreprenad som handlas upp, 18s mer
om entreprenadformer pa sid 26.

For en totalentreprenad ska bestélla-
ren gora en teknisk beskrivning som ska
innehdlla alla instruktioner som kravs
for att entreprendren sjalv ska kunna
gora en projektering. Omfattningen pa
den tekniska beskrivningen styrs av hur
stort inflytande bestéllaren (féreningen)
vill ha 6ver vilka tekniska I6sningar och
material som ska valjas.

Ar det i stallet en generalentreprenad
eller en delad entreprenad som ska
handlas upp, ska bestallaren sjélv gora
en projektering.

Projekteringen ar projektets
grundstomme

Projekteringen ar lika viktig for ett bygg-
projekt som en stabil grund ar for ett
hus! Med projekteringen 1aggs sjalva
fundamentet for projektet. En valgjord
projektering underlattar hela arbetet
och undanrdjer risken fér individuella
tolkningar fran de inblandade.

Att projektera kraver stor teknisk kom-
petens och innebar att definiera vad som
ska goras, var det ska goras, med vilken
teknik det ska utforas och vilka material
som ska anvandas. Den ska innehalla
alla nédvandiga bygghandlingar, kom-
pletterande beskrivningar och adminis-
trativa foreskrifter (AF). Ibland &r det
ocksa nodvandigt att géra en utredning

om exempelvis en sanering av ett miljo-
farligt &mne blir nddvéndig. Ar det en
generalentreprenad som ska handlas
upp ar projekteringen ett underlag for
anbudsforfragan. Har man i stallet valt
en totalentreprenad ar upphandlingen
redan gjord och entreprenéren ansvarar
for projekteringsarbetet utifran bestalla-
rens anvisningar.

Projekteringen bor alltid utga fran en
besiktning och inventering pa plats. Att
enbart utgd fran ritningar och andra
handlingar kan vara vanskligt, speciellt i
aldre hus. Ar det badrum som ska reno-
veras bor samtliga badrum inventeras.
Sma skillnader kan finnas beroende pa
schakt och annan teknik i huset som
medfor att det som far plats i badrum-
met pa bottenvaningen inte gar in i
samma lagenhetstyp fyra trappor upp.

En annan praktisk fradga ar om hissen
ar tillrackligt stor for transport av material
eller om bygghiss kommer att behdvas.

AMA underlattar

AMA é&r en forkortning for allman ma-
terial- och arbetsbeskrivning och ar en
mycket stor samling beskrivningar av
tekniska l6sningar for ett stort antal
olika konstruktioner. Det finns ocksé
standardiserade texter for anbudshand-
lingar, bygghandlingar och administra-
tiva foreskrifter. AMA tillhandahalls av
Svensk Byggtjanst.

Genom att skriva i projekteringen att
ett visst moment ska utforas enligt
AMA slipper man att sjalv i detalj géra
hela beskrivningen. Det minskar risken
for saval missforstdnd som att man
missar att skriva in nagon detalj. AMAs
tekniska l6sningar ar val beprévade och
accepterade inom branschen och ar
darfor ett tryggt val.

Forebygg oenighet vid slut-
besiktningen

For att undvika diskussioner vid slutbe-
siktningen bor toleranser for exempelvis




kakelfogar anges i handlingarna. Han-
visar man till AMA ar det ocksa AMAs
toleranser som kommer att godkénnas
av besiktningsmannen. AMAs toleranser
finns i olika nivaer. Anges enbart AMA
utan att en viss niva specificeras ar det
den l&gsta nivan som kommer att galla.
Alternativt kan man anvénda sig av en
referensyta, exempelvis ett badrum i en
grannfastighet, och ange att arbetet ska
utforas lika med referensytan.

Administrativa foreskrifter

Administrativa foreskrifter, AF, ar en
kompletterande del av kontraktshand-
lingarna och ska innehdlla information
som ligger utanfor den rent tekniska
specifikationen av projektet. Exempelvis
kan det handla om var arbetsbodar far
placeras, om det finns nagra specifika
miljokrav att ta hdnsyn till samt hantering
av andra praktiska fragor under bygg-
tiden. De administrativa foreskrifterna
bor ocksa innehdlla information om hur
uppmarkning ska ske och hur dolda ar-
betsmoment ska dokumenteras. Vid en
delad entreprenad ska det finnas en AF

Lagg tid pa planeringen - spar pengar pa entreprenaden

Genom att lagga mycket tid pa
planering, projektering och

upphandling...

Go6r man inte ett grundligt

forberedande arbete...

for varje entreprendr.

Den tekniska beskrivningen alterna-
tivt projekteringens specifikationer och
de administrativa foreskrifterna ska till-
sammans ge ett heltackande underlag
for upphandlingen.

Underlag till kontrakt

Utover den tekniska beskrivningen eller
projekteringen och de administrativa
foreskrifterna brukar det som kallas for
allmanna bestammelser, AB vara en del
av kontraktshandlingarna. De allmanna
bestdmmelserna ersatter delvis lagstift-
ning pa omradet och ar ett komplement
till innehallet i det avtal som tecknas
mellan bestallare och entreprendr.

AB ger rattigheter och skyldigheter at
bada parter och ar tankt att skapa en
rimlig riskfordelning utan att gynna eller
missgynna nagon av parterna. Eftersom
AB ar allmant vedertagna pa markna-
den finns det all anledning att hanvisa
till dem bade i upphandling och kon-
trakt. Allmanna bestammelser finns for
olika typer av entreprenader och tjans-
ter, ABK 96, AB 04, ABT 06. | faktarutan

<< Tid

har intill finns mer information om nar
de olika varianterna anvands.

AB forutsatter att bade bestallare
och entreprenor ar professionella och
antingen sjalva eller via konsult har er-
forderlig kunskap inom sina respektive
omraden for att forsta vad de olika pa-
ragraferna innebar och vilka foljderna
kan bli. Det finns inget utrymme for att
havda att man som lekman inte kunde
forutse konsekvenserna.

Hanvisa eller bifoga
For att de allmdnna bestdmmelserna
ska galla maste man antingen hanvisa
till dem i avtalet eller bifoga dem. Finns
ingen referens till AB sa galler de inte.
Eftersom AB ska fungera i en mangd
olika sammanhang finns det i vissa para-
grafer skrivningar dar det hanvisas till
"om inte annat anges i avtalet”. Vite
och sdkerheter &r tvd moment som bor
regleras direkt i avtalet med konkreta
summor. | de fall de ska vara en pro-
centsats av entreprenadsumman ska
den summan vara tydligt specificerad.

e

Kostnader >>

...kan det bli betydligt dyrare an
man tankt sig har. Andringar under
planeringsstadiet kostar en brakdel
jamfoért med nar entreprenoren

har satt igang.

... blir risken mindre for kostsamma
andringar och 6verraskningar.

Planering 2

Upphandling

3 Genomfoérande

Entreprenéren paborjar

arbetet.
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Valja entreprenadform och
ersattningsmodell

Nar man pratar upphandling finns det tre vanliga entreprenadformer och tva vanliga
ersattningsmodeller att valja bland. Vilken entreprenadform som véljs handlar huvudsakligen
om vem som ska projektera och vem som har funktionsansvaret nar arbetet ar klart. Vi ska reda
ut vad begreppen innebér och vilka fér- och nackdelar de olika varianterna har.

Vilken entreprenadform som valjs kan
tyckas vara av underordnad betydelse
men det ar viktigt att vara medveten
om att det val man gor styr var det slut-
liga funktionsansvaret ligger. Vanligtvis
ar det tre olika entreprenadformer man
talar om; totalentreprenad, generalentre-
prenad och delad entreprenad.

Totalentreprenad
Totalentreprenad, eller funktionsentre-
prenad som det ibland kallas, ar precis
som det later den mest heltdckande
entreprenadformen. Vid en totalentre-
prenad tar entreprenéren pa sig ett hel-
hetsansvar for projektet. Byggherren
(styrelsen) presenterar en tankt funktion
och sedan ar det entreprendrens ansvar
ta fram hela forslaget till 16sning.

Byggherren/styrelsen

e Specificerar vilka funktionskrav som
ska uppfyllas.

e GOr en detaljspecifikation om man
exempelvis vill att sarskilda I6sningar
eller fabrikat ska anvandas.

o Staller krav pa vilka garantier som ska
uppfyllas om man frangar AB/ABT.

Entreprenéren

e Har hela projekteringsansvaret och
gor projekteringen sjélv eller anlitar
konsulter for arbetet.

e Ansvarar for att ta in underentrepre-
norer efter behov och har samord-
ningsansvaret for arbetet.

e Har funktionsansvar for slutresultatet.

Fordel
¢ Enkelt for byggherren.

Nackdelar

e Mindre kontroll 6ver utformningen.

e Entreprendren har stor frihet att géra
egna val av material/teknisk 16sning.

En totalentreprenad bér anvandas nar
det som ska utforas ar latt att mata och
kontrollera sa att man kan vara saker pa
att man far den produkt som man har
beskrivit. Observera att det finns en risk
med en alltfor detaljerad beskrivning av
vad man vill ha utfort, eftersom bygg-

herren da kan anses medansvarig for
funktionaliteten.

| en totalentreprenad ar garantitiden
enligt ABT 06 fem ar for saval arbete som
varor, under férutsattning att det ar en-
treprendren som gjort materialvalet. Har
byggherren gjort egna specifikationer ar
garantitiden tva ar pa varor savida inte
entreprendren erhdllit langre garantitid
fran tillverkaren. I sa fall galler dven denna
langre garantitid mot byggherren.

Generalentreprenad
Generalentreprenad, eller utférande-
entreprenad, innebar att byggherren
ansvarar for projekteringen och lamnar
tydliga anvisningar till entreprenéren
om vad som ska utforas, pa vilket satt
och med vilket material.

Byggherren/styrelsen

e Har projekteringsansvaret och anlitar
den kompetens som behovs for det
arbetet.

e Ansvarar for upphandling av entrepre-
nor utifran innehdllet i projekteringen.

e Har funktionsansvar for slutresultatet.

|
Vad skiljer de olika entreprenadformerna fran varandra?

N
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Totalentreprenad 5 &r 5 &r*
Generalentreprenad 5 &r 2 &r (minst)
Delad entreprenad 5 ar 2 &r (minst)
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Entreprendren

e Ansvarar for utférande i enlighet med
den projektering som &r gjord.

e Ansvarar for att ta in underentrepre-
norer efter behov och har samord-
ningsansvaret for arbetet.

e Har inget funktionsansvar.

Fordel
e Byggherren har storre kontroll dver
projektet.

Nackdel

e Ritningar och beskrivningar maste
vara kompletta for att inte orsaka
merkostnader, entreprendren utfor
det som star i handlingarna utan att
ta nagot eget ansvar.

En generalentreprenad bor anvandas
nar arbetet ar svart att beskriva, mata
eller kontrollera. For att fa kontroll Gver
utformningen och den slutliga produk-
ten &r det da tryggare for byggherren att
projektera sjalv.

| en generalentreprenad ar garanti-
tiden for arbete fem ar och for varor tva
ar enligt AB 04, savida inte entreprent-
ren erhallit langre garantitid fran tillver-
karen. | sa fall galler dven denna langre
garantitid mot byggherren.

Delad entreprenad

Vid en delad entreprenad handlar bygg-
herren upp parallella entreprenader var
for sig fran exempelvis byggfirma, elfirma
och VVS-installator.

Nu ar det dags att:

4 Valja entreprenadform. Utga fran
projektets forutsattningar och tank
pa att vald modell huvudsakligen
berér vem som projekterar — och
darmed har storst paverkan éver
utformningen — samt var ansvaret
for funktionsansvaret efter slutfort
arbete ligger.

4 Vadlja ersattningsmodell —
fast pris, I6pande rakning eller en
kombination av bada.

4 Tanka igenom hur administrationen
kring andrings- och tillaggsarbeten
ska se ut.

Byggherren/styrelsen

e Har hela projekteringsansvaret och
anlitar den kompetens som behdvs
for det arbetet.

e Handlar upp de olika entreprendrer
som kravs for att utfora projektet.

e Har hela samordningsansvaret.

e Har funktionsansvar for slutresultatet.

Entreprendrerna

e Ansvarar for sin del av utférandet i
enlighet med den projektering som
ar gjord.

e Har inget samordningsansvar gente-
mot andra yrkesgrupper pa arbets-
platsen.

¢ Har inget funktionsansvar.

Det har ar en modell som vi avrader
fran i en bostadsrattsférening eftersom
den staller mycket stora krav pa styrelsen
som bestallare. Da de flesta arbetsmo-
ment ska utfoéras i en viss ordning inne-
bar det att byggherren sjdlv ska veta nar
olika yrkesgrupper ska finnas pa plats
och vad som ska goras i varje skede.
Det innebar ocksa att fler parter ar in-
blandade i hela efterprocessen med be-
siktning och garantiadtaganden.

Vid en delad entreprenad ar det heller
inte mojligt att dverldta samordnings-
ansvaret for arbetsmiljon.

| en delad entreprenad ar garantitiden
for arbete fem ar och for varor tva ar
enligt AB 04, sdvida inte entreprendren
erhallit Iangre garantitid fran tillverkaren.
I sa fall galler aven denna langre garanti-
tid mot byggherren.
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Vanliga ersattningsmodeller

Hur ska arbetet debiteras, pa I6pande
rékning eller enligt ett fast pris? Eller en
kombination av bada? Vilket val styrelsen
gor beror pa vilken mojlighet till insyn
som finns, men ocksa pa vilket fortro-
ende man har fér den entreprenor som
anlitats. Se bara till att vara helt dverens
om hur debiteringen ska ga till innan
arbetet paborjas.

Fast pris
Fast pris innebdar att entreprendren uti-
fran forfragningsunderlaget offererar ett
totalpris for hela projektet. Begreppet
fast pris ar dock séllan liktydigt med vad
som kommer att sta pa den slutliga fak-
turan. Med stérsta sannolikhet kommer
det i anbudet att finnas reservationer
for olika moment som kan vara svdra
att definiera och prissatta pa férhand
och for arbete som tillkommer under
projektets gang.

Fordelen med fast pris ar att det trots
allt finns en trygghet for bestallaren, man
far anda en uppfattning om den slutliga

kostnadsbilden. En bra kontrollfunktion
ar dock nddvandig, sa att entreprenéren
levererar enligt den upphandling som
gjorts.

Kvaliteten pa kravspecifikationen i
anbudsforfragan ar av stor betydelse
for hur val det offererade fasta priset
kommer att stdmma &verens med den
slutliga verkliga kostnaden.

Lopande rdkning

Valjer man att bestalla pa |6pande rak-
ning innebar det att entreprendren de-
biterar allt material och all arbetad tid
utifran faktisk atgang. Problemet med
arbete enligt I6pande rakning ar att de-
biteringen kan vara svar att kontrollera.
Dessutom ligger hela bevisbérdan hos
bestallaren vid en eventuell tvist om de-
biterad tid eller material.

Ska lépande rakning anvandas rekom-
menderar vi att det gors vid mindre
projekt eller dar det ar enkelt att ha in-
syn i entreprendrens arbete.

For att ha kontroll dver arbetet ska en

dagbok foras dér arbetstid och material
fors in. Den ska signeras av bade bestal-
lare och entreprendr for att vara giltig.

Andrings- och tilliggsarbeten
ATA, andrings- och tillaggsarbeten, &r
mera regel an undantag vid de allra
flesta projekt. Kring ATA uppstar ofta
en hel del problem for bada parter.
Kostnaden ligger utanfor ett offererat
fast pris vilket innebar att ett projekt
med mycket ATA kan dra ivag kostnads-
massigt. Det kan ocksa fa tidsplanen att
spricka vilket ger stérningar i planeringen
for bade byggherre och entreprenér.
Sist men inte minst kan ATA ocksé bli en
kalla till tvister om inte férfarandet kring
bestéllningarna styrs upp ordentligt.

Det finns alltsd manga goda skal till
att forsoka minska nédvandigheten av
andrings- och tillaggsarbeten under ett
pagdende projekt. Noggrann projekte-
ring och planering, samt professionell
projektstyrning reducerar behovet av
ATA vésentligt.




Stambyte i trettio
lagenheter | Hagersten

Hanna Falk var ordférande i bostadsrattsféreningen Obligationen i Hagersten i samband med
att de genomfoérde ett stambyte relativt snart efter att en ombildning fran hyresratter skett.
Det var en tung period nar allt pagick men nu i efterhand kan hon konstatera att allt anda

blev ganska bra till slut.

— Nér jag kom in i styrelsen hade arbe-
tet med stambytet paborjats och en del
offerter tagits in. | den vevan bestamde
vi ocksa att ta in en extern projektledare.
Sa snart han fanns pa plats kédndes upp-
handlingsarbetet betydligt enklare, han
hade de kunskaper som kravdes. Att
utvardera anbud &r svarare dn man
forst kan tro.

Ett stambyte var nddvandigt, det var
alla boende i fastigheten inforstadda
med och full enighet rddde om beslutet
att genomfora projektet. Medel hade

blev darfér mer omfattande an planerat.

— Man bor absolut ha med i berak-
ningen att stambytet kan ta bade langre
tid och kosta mer pengar éan vad man
uppskattar fran borjan.

Hardare styrning onskvard
Ett annat problem som uppstod nér ar-
betet redan var i full gang var att det
skar sig mellan nagra av de boende och
entreprendren.

— Vi hade valt en modell dar det var
ok att gora egna val. Det fanns ett spe-

Utan projektledare éverlever man inte

ett stambyte!

reserverats redan i samband med att
foreningen overtog fastigheten fran sin
tidigare hyresvard. Alla badrummen var
slitna och behovde atgardas.

Under arbetets gang upptackte man
att skadorna i fastigheten var storre an
man bedémt fran borjan och arbetet

Hannas basta rad

4 Stambyten tar mer tid och
kostar mer pengar &n man tror.

4 Pusha pa alla som ska hjalpa
till s att planeringen fungerar.

4 Var strukturerad kring hante-
ringen med egna valmojligheter.

4 Tahjalp!

cifikt foretag dar man skulle vélja den
utrustning man ville ha for att garantin
skulle galla. Samtidigt valde nagra av
medlemmarna att gora sina inkép pa
annat hall. Sa har i efterhand kan jag
konstatera att vi mer i detalj skulle ha
styrt upp hur valen skulle ga till i plane-

ringsstadiet. Nu fick vi i styrelsen i stéllet
ldgga en hel del tid pa att medla mellan
entreprendren och nagra av de boende.
Jag kan ocksa kanna att vi skulle slappt
de har konflikterna till projektledaren
och 13tit honom som utomstaende 16sa
problemen.

Bra till slut
Trots allt ar arbetet nu avslutat och de
boende ar nojda med resultatet.

— Det har varit en del smdsaker att
justera i efterhand och vi i styrelsen har
fatt nagra samtal fran de boende nar
de kant att de inte fatt ratt gehor for
sina synpunkter fran entreprendren.

Nagra planer pa att ge sig pa nagot
ytterligare stort projekt har Hanna inte.

— Nej, som jag kénner det nu i alla fall
sd genomfor man bara ett projekt av
den har omfattningen en gang i livet
som styrelseledamot. Och att ens fun-
dera pa att gora det utan projektledare
ar otankbart, utan projektledare 6ver-
lever man inte!
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Goda rad fran
konsultforetaget

Mot ett byggkonsultféretag som har bred erfarenhet av stérre byggprojekt. Agarna

har sina rotter i ett av Stockholms stora allmannyttiga féretag och idag projektleder de stora
stambyten at bland andra Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostader.

Har bjuder de pa sina basta tips for ett lyckat renverings- eller ombyggnadsprojekt

Ungefér sjutusen stambytta lagenheter
finns pa konsultforetagets meritlista och
i samtliga fall har lagenhetsinnehavarna
bott kvar under renoveringstiden. Med-
arbetarna har en stor sack av erfaren-
heter att 6sa ur och delar har med sig av
sina kunskaper.

— Det allra viktigaste ar att alla berérda
ar installda pa att stambyten &r nagot
som ar stokigt, dammigt och allméant
jobbigt. Skénmala inte nar ni informe-
rar, speciellt rivningsveckan ar besvarlig
for lagenhetsinnehavaren.

Noggrann projektering
Konsultforetaget inleder alltid projekte-
ringsarbetet med en omfattande be-
siktning pa plats.

— Vi besoker fastigheten, tittar pa hur
stammarna gar och hur de olika lagen-
hetstyperna ser ut. Da brukar vi ocksa
passa pa att gora fuktmatningar for att
bilda oss en uppfattning om det kan

behovas ytterligare atgarder an de som
ar direkt synliga. Darefter funderar vi
igenom vilka tekniska alternativ som ar
lédmpliga i just den fastigheten.

— Nar vi besoker ldagenheterna brukar
vi dven titta efter eventuella skrapskador
pa vaggar och dérrkarmar och dokumen-
tera sadana. Det ar for att undvika att
entreprendren blir beskylld for att ha or-
sakat dem. En titt pa hissen ar ett maste
for att se om den klarar av material-
transporterna. Vi underséker omradet
runt huset och tittar pa hur entrepreno-
rens mojligheter till etablering ser ut.

Provtagning for att undersotka fore-
komst av asbest gors i alla badrum.

— Av erfarenhet vet vi att asbest kan
forekomma i fix och fogar enbart i vissa
badrum i en fastighet. En forklaring till
det som vi fatt ar att larlingar forr fick
asbest inblandad i sin fixmassa. Da tor-
kade den ldangsammare och de fick mer
tid till att fa till plattsattningen.

Men oavsett hur noggrann man ar
kan man aldrig helt forsakra sig mot
overraskningar.

— Man ska vara beredd pa att forut-
sattningarna kan andras vid forsta bil-
ningen. Det hander att verkligheten inte
alls stammer &verens med den tekniska
beskrivning som finns for fastigheten.

Referenser pa arbetsledaren
Under sina ar i branschen har de arbe-
tat med manga olika entreprendrer och
kan konstatera att vem som ar ansvarig
arbetsledare ar val sa viktigt som vilket
foretag som valjs.

— Fradga vem som kommer att vara
ansvarig pa plats och ta referenser pa
den personen. Se till att det finns erfa-
renhet fran liknande projekt eftersom
det ar stor skillnad pa att arbetsleda ett
projekt dar boende ska vistas mitt i,
jamfort med exempelvis en nyproduk-
tion dar sadana hansyn inte behover tas.




Nyckelhantering och 6vriga sdkerhetsatgarder
maste tankas igenom ordentligt.

Sakerhet

Konsultforetaget rekommenderar alla
att tidigt lyfta sékerhetsfragan med en-
treprendren och bestdamma hur nyckel-
hantering och identifikation ska ske.

— Sjalva arbetar vi med byggcylindrar.
Det innebar att vi byter ut lascylindrarna
i trapphuset mot vara egna under den
tid som entreprendren behdver tilltrade
till 1agenheterna. Nar arbetet sedan ar
avslutat byter vi tillbaka igen. Da beh-
ver de boende inte lamna ifran sig sina
egna nycklar och det finns heller ingen
risk att de kommer pa avvagar.

Tackning och stadning
Byggdamm ar oundvikligt och en stor
kalla till irritation men dven har ar det
viktigt att uppdragsgivare och entre-
prendr har bestamt hur det ska goéras
och att alla &r informerade om vad man
kommit éverens om.

— Tackning och stadning kanske man

inte tanker pa i samband med upp-
handlingen men det bor finnas anvis-
ningar i de administrativa foreskrifterna
hur det ska ga till. D uppstar det ingen
diskussion om vems ansvaret ar. ldag
finns det effektiva satt att minimera
dammspridningen. Krav darfor att bygg-
arbetsplatsen skarmas av pa ett bra satt.
Nar det daremot géller stadningen &r vi
tveksamma till hur stora krav som ska
stallas pa entreprendren. Ni har ju inte
anlitat en bygg- eller rorfirma for deras
hoga stadkompetens skull. Givetvis ska
de r6ja undan efter sig men om de bo-
ende forvantar sig att komma hem till en
dammfri lagenhet blir det onddigt dyrt.

Dolda moment

Hur dokumentation av dolda moment
ska ga till ar en annan fraga som bestal-
lare och entreprendr ska vara dverens
om innan arbetet paborjas.

— Vi véljer ofta att lagga in en extra
besiktning innan schakt och vaggar
stangs igen. Da kan vi sjalva forvissa oss
om att det ar gjort enligt beskrivningen.
Okulara besiktningar ar ett bra komple-
ment till dokumentation genom foto-
grafering och beskrivande text.

Konsulten sammanfattar

Vid projektets slut

Ett knep for att fa entreprencren att
halla sluttiden &r att ange en kort at-
gardstid for fel som upptacks i samband
med den avslutande besiktningen.

— Satt en atgardstid pa maximalt sju
dagar. Da vet entreprenéren att han
inte kan utnyttja atgardstiden som en
extra byggtid. Vid en val genomford en-
treprenad ska de fel som hittas vid be-
siktningen vara sa sma att langre tid an
sju dagar inte ska behovas.

Vilka handlingar som entreprendren
ska lamna efter sig ska vagas mot vilka
kostnader det innebér att fa dem.

— Om inga foérandringar har skett,
utan enbart en renovering, ar det inte
motiverat att ta kostnaden for nya rit-
ningar. Tank igenom utifran det aktuella
fallet vad som behovs. Daremot ar det
viktigt att all uppmarkning som gjorts ar
val dokumenterad och att foreningen far
en tydlig forteckning 6ver detta.

Avslutningsvis ger de foljande rad:

— Informera, informera och informera.
Och slapp inte byggledningen helt och
hallet dven om mycket av arbetet med
fordel 1dggs pa en extern projektledare.
Foreningens engagemang ar viktigt.

4 Informera, informera och informera, se till att alla alltid vet vad som
ska handa och nar. Och skénmala inte. Beratta vad de boende kan

férvanta sig.

4 Ta noggranna referenser pa arbetsledaren.

4 Var noga med sakerhetsrutinerna kring nycklar och identifiering.
Sarskilda lascylindrar under byggtiden ar ett bra alternativ.

4 Lagg garna in extra besiktningar for att kontrollera moment som

sedan doljs inne i vdggar och schakt.

4 Ange en kort tid fér dtgarder efter besiktningen sa att inte atgards-
tiden anvands som extra tid for ordinarie fardigstallande.

4 Slapp inte byggledningen dven om extern projektledare anlitats.
Nagon representant for styrelsen maste folja projektet.




Anbudsforfragan - innehall,
mottagare och utvardering av svar

“Som man fragar far man svar” ar ett gammalt talesatt. Genom en genomarbetad anbuds-
forfragan ar chanserna storre att styrelsen far tillbaka heltackande anbud som ar uppstallda pa
ett satt som underlattar utvarderingen. Det ar manga faktorer som paverkar hur stor kostnaden
blir i slutdndan. Utvardera darfér anbuden noggrant, prislappen ger inte hela bilden.

Lagg tid pa upphandlingen

4 Ta fram en genomarbetad skriftlig anbudsforfragan. Det minskar risken
for oklarheter vid kontraktsskrivning och under det fortsatta arbetet.

4 Frdga inte for fa tankbara entreprendérer. Skicka forfragan till bade storre
och mindre féretag.

4 Utvardera hela anbudet. Priset kan bli bra mycket hogre an det som
anges i anbudet om man missar eventuella reservationer, delar som inte
besvarats eller 6vriga avvikelser fran forfragan. Ta garna hjalp fran
projektledaren eller annan erfaren person.

Upphandlingsprocessen inleds med att
ett forfragningsunderlag skickas ut. Det
ska innehdlla all den information som
entreprentren behover for att forsta
uppdragets omfattning och vad bestal-
laren/styrelsen forvantar sig att fa utfort.

e Inbjudningsbrev dar senaste svarstid
finns angiven.

Teknisk beskrivning alternativt pro-
jektering tillsammans med eventuella
utredningar som gjorts.
Administrativa foreskrifter (AF) for
projektet.

Ritningar.

Anbudsformulér och eventuell a-pris-
lista att fylla i.

Information om vilken dokumenta-
tion entreprenéren ska Overlamna
efter avslutat projekt, exempelvis nya
ritningar.

Glom inte att inkludera eventuella krav
fran lokalhyresgaster.

Gor aldrig en muntlig forfragan och
ta aldrig emot ett anbud som inte ar
skriftligt. Risken for missforstand ar all-
deles for stor och Gppnar for en tvist
dar ord star mot ord.

Vem ska jag fraga?
Inom de flesta omraden finns ett stort
antal entreprenérer och det ar inte all-
tid sa 1att att veta vem man ska skicka
sin forfragan till. Sveriges Byggindustrier
ar en branschorganisation for bygg-
och anlaggningsforetag med cirka tre-
tusen medlemsforetag (www.bygg.org).
Tips och referenser fran andra bostads-
rattsforeningar ar ocksa vardefulla. Det
gar ocksa bra att kontakta Fastighets-
agarna eller SBC for information.
Byggforetagen har ett certifierings-
system som heter BF9K dar SP, Sveriges
tekniska forskningsinstitut, genomfor
revisionen. Anslutna foretag svarar upp
mot krav som stalls inom kvalitet, miljo
och arbetsmiljo. Mer information finns
pad webbplatsen www.bf9k.se. Kvali-




tetscertifieringen ger en viss trygghet.
Samtidigt innebar det inte att alla icke-
anslutna entreprendrsféretag skulle vara
samre alternativ.

For vatrumsarbeten finns en organi-
sation som heter GVK/Svensk Vatrums-
kontroll AB. Hela konceptet omfattar
branschregler, auktorisation av entrepre-
norer och besiktningar. P& www.gvk.se
finns mer information.

Saker Vatteninstallation samlar VVS-
installatdrer inom ett gemensamt regel-
verk med en auktorisation for anslutna
foretag. Se www.sakervatten.se.

Utvardera anbuden

Priset &r viktigt men far inte vara den
enda uppgiften som styrelsen jamfor.
Ju storre projektet ar, desto viktigare ar
det att se till helheten.

Att gora en korrekt utvdrdering av
anbud ar svart och kraver vana. For att
kunna gora en ordentlig jamforelse ska
en sa kallad nollning ske. Det innebar
att man plockar bort information ner till
minsta gemensamma namnare for att
sedan lagga till post for post. Da ar det
|attare att se vad som skiljer olika an-
bud fran varandra och vad som verkli-
gen ingar i det offererade priset. Titta
sarskilt pa foljande fragor.

1. Har hela férfragan har besvarats?
Om nagonting har uteldmnats &r priset
inte jamforbart rakt av med 6vriga an-
bud. Begar en komplettering.

2. Har entreprenéren gjort nagra
reservationer?

| sa fall ska en kompletterande kalkyl
goras for vad reservationerna kan tankas
komma att kosta.

3. Finns det nagra avvikelser gent-
emot den tekniska specifikationen?
Var uppmadrksam pa om den |6sning
entreprendren erbjuder inte stammer
overens med den som finns specifice-
rad i underlaget. Om ett anbud inne-
haller en férandrad teknisk 16sning och
om det antas i sin helhet accepteras
ocksa avsteget fran den tekniska be-
skrivningen/projekteringen.

4. Har entreprenéren nagot miljé-
och kvalitetsledningssystem?
Kontrollera sarskilt vilka egenkontroller
som ingar i entreprendrens kvalitetsled-
ningssystem.

Se till helheten

| utvarderingen ar det viktigt att se till
helheten. Entreprendren ska inte bara
utféra arbetet utan ocksa ha foérutsatt-
ningar att fortfarande vara aktiv under
hela garantitiden.

Gor en skattekontroll och ta en upp-
lysning for att kontrollera betalningsan-
markningar. Be ocksa om referenser fran
likvardiga projekt och kontrollera dessa.

Vem kommer att vara platschef un-
der projektet? Det ar en viktig fraga att
stalla eftersom den personen kommer
att ha stort inflytande under projektets
gang. Begar darfor referenser aven pa
den blivande platschefen.

LAnkar ¢l nyttig
informertions

WWW.[0yg/g-0rg
WWW.bTOk.se
WWW.GVK.S®
wwwi.sekervetten.se
WWW.id09.se

Erfarenhet av kvarboende

Det ar stor skillnad pa att utfora ett arbete i en fastighet dar det under hela
projekttiden finns boende att ta hansyn till jamfort med vid en nyproduktion
eller i ett hus som star tomt. Se darfor till att entreprendéren har erfarenhet
fran likvardiga uppdrag. Utan forstaelse for den hdansyn som behover tas nar
man utfor ett arbete i ndgons hem finns en konfliktrisk.

Omvant ar det ocksa viktigt att alla boende &r inforstaddda med att deras
hem under en period kommer att vara entreprenérens arbetsplats. Genom
att plocka undan kring arbetsytorna och ha en positiv attityd underlattas

mycket for entreprendrens personal.




Dags att skriva

kontrakt

Antligen nérmar sig projektstarten. Bara en sak &terstar och det &r ett kontrakt med den
entreprendr som valts. Innehadllet i kontraktet har stor betydelse for det fortsatta samarbetet.
Det ar nu som spelreglerna ska definieras och risken fér framtida tvister minimeras; lamna inget
at "det I6ser vi under resans gang”.

Nar det ar dags for kontraktsskrivning
finns det férhoppningsvis en detaljerad
teknisk beskrivning éver vad som ska
utforas. Sjalvklart ska den informatio-
nen bifogas kontraktet men nu ar det
ocksa dags att definiera upp de 6vriga
spelreglerna.

Projektets art har givetvis stor bety-
delse for kontraktets omfattning. Sam-
tidigt ska det alltid finnas en skriftlig
6verenskommelse dven fér sma bestall-
ningar. Da finns det svart pa vitt vad
man kommit Gverens om.

Har foljer ett antal punkter som bor be-
aktas nar entreprenadkontraktet skrivs.

1. Parter

Vilka parterna ar kan tyckas sjalvklart men
de ska definieras i kontraktet tillsammans
med eventuella ombud. Det ar enbart
dessa personer som har ratt att réknas
som foretradare for endera parten.

2. Uppdragets omfattning

Vad ingar och hur ska det goéras? Den
tekniska beskrivningen/projekteringen
ska finnas med eller bifogas kontraktet.

3. AB/ABT, AMA och AF

Ange vilka 6vriga forutsattningar som
galler for projektet genom att hanvisa
till AB/ABT, AMA och AF alternativt bi-
foga dem till kontraktet.

4. Tidplan

Nar ska projektet pabdrjas och vara av-
slutat? Finns det nagra delprojekt som
ska vara klara vid en viss tidpunkt? Alla
viktiga tidsangivelser ska finnas ned-
tecknade.

Om den demokratiska processen i
féreningen inte &r avslutad nér kon-
traktet skrivs sa dr det av yttersta
vikt att styrelsen reserverar sig for
att starttiden kan férskjutas bero-
ende pa eventuella éverklaganden.

5. Ekonomiska forutsattningar och
tvistelosning

Entreprenadsumma och eventuella till-
kommande kostnader ska finnas med i
kontraktet liksom betalningsplan, sa-
kerheter och viten vid forseningar. An-
vands AB/ABT finns ett sarskilt kapitel
om tvisteldsning.

6. Forsakringar

| avtalet ska anges vilka forsakringar
som entreprendren ska ha. Det ska fin-
nas en allriskforsakring som aven galler
under garantitiden, en ROT-forsékring
dar bestéllaren ar medforsakrad, en
ansvarsforsakring och en miljéansvars-
forsakring.

Det récker inte med att entrepre-
néren kan visa en kopia av sina fér-
sdkringsbevis. Begdr ett ansvarsbevis
som stélls ut av entreprendérens for-
sdkringsbolag. Da meddelar forsak-
ringsbolaget om entreprendren upphdér
med att betala sin forsakringspremie
under projektets gang.

Styrelsen bor kontrollera sina egna
forsakringsvillkor och meddela sitt for-
sakringsbolag vad man planerar att géra
i fastigheten. Finns det riskfyllda moment
som kan skada en grannfastighet, och
som entreprenéren inte kan hallas

Ovriga risker

Innan igangsattning bor ocksa foljande
ha diskuterats med entreprenéren:

4 Vad hander om nagot of6rutsett
far kostnaderna skenar ivag?

4 Hur ser forsakringsskyddet ut vid
skador som uppstar vid en
eventuell brand eller vattenskada?

4 Om nagot stjals i en lagenhet
— hur ser forsakringsskyddet ut
och hur ska riskerna minimeras?




ansvarig for, kan en sarskild byggherre-
ansvarsforsakring tecknas.

7. Andringar- och tilliggsarbeten
Kontraktet ska innehalla uppgifter om
vem hos bestallaren som har ratt att be-
stalla ATA, det vill sdga andringar och
tilldgg till den ursprungliga bestaliningen.
Det ska ocksa anges hur dessa bestall-
ningar ska ske.

Andrings- och tilldggsarbeten &r en stor
anledning till tvister i manga projekt,
darfor ar det viktigt att klargéra ruti-
nerna kring det i kontraktet. ATA ska
alltid vara skriftliga, exempelvis genom
att bestallningar gors pa protokollférda
byggmoten (bada parter ska da under-
teckna protokollet) eller via skriftliga
bestallningar pa annat satt.

Har féreningen vid nagot tillfélle
accepterat en faktura fran entre-
prendren pa en ATA-bestélining som
skett pa annat sétt an vad som angi-
vits i kontraktet anses man ocksa ha
accepterat det férfaringsséttet.

Bestrid darfor en sadan faktura och
gor om bestallningen sa att forfarandet
foljer vad man kommit éverens om.

8. Samordning pa arbetsplatsen
Bestdm hur kommunikation ska ske och
nar byggmaoten ska hallas. Kom ocksa
overens om samordningsfragor som ror
arbetsmiljé och brandskydd.

9. Tillstand fér entreprendrens
utrustning

Ga igenom med entreprendren vilket be-
hov som finns av stéllningar, containrar,
arbetsbodar och annat som kraver plats
runt huset och bestdm vem som ordnar
med tillstand i de fall de behovs.

10. Kvalitetskontroller

och besiktningar

Ange vem som utsetts till kvalitets-
ansvarig och bestam hur besiktnings-
forfarandet ska ga till och vem som ska
betala besiktningsmannens tjanster.

| AF eller avtalet

Vissa av dessa punkter kan anges i de
administrativa foreskrifterna i stallet for
i kontraktet. Huvudsaken ar att de finns
med i den dokumentation som definie-
rar uppdraget och dess omfattning.

Avtal med medlemmarna

For att arbetet ska I6pa sa friktionsfritt
som mojligt rekommenderar vi att avtal
alltid tecknas med alla medlemmar in-
for ett storre projekt.

1. Omfattning och tidplan

Alla medlemmar ska kanna sig delaktiga
och veta vad som férvantas av dem i
olika skeden. Avtalet ska darfoér inne-
halla uppgifter om projektets art och
omfattning samt hur tidplanen ser ut.

2. Egna val

Om nagra egna val ska goras, exempel-
vis vid badrumsrenoveringar, kan det
finnas bestallningar som varje enskild
boende gor direkt hos entreprendéren.
Rutinerna for hur det ska ga till ska vara
glasklara och skriftligt 6verenskomna
innan projektet pabdrjas liksom vilka
sista datum som galler fér egna val.

3. Kostnader och inbetalningar

Alla kostnader som medlemmarna sjalva
ska betala ska vara klart angivna i avta-
let. Om medlemmarna ska betala in
pengar till féreningen, exempelvis vid
ett balkongbygge, ska betalning alltid
ske i forvag. Inget arbete ska paborjas
forran allt &r betalt. Féreningen kan inte
hantera indrivning av betalning i efter-
hand och riskera att det finns medlem-
mar som har synpunkter pa arbetet och
darfér vagrar att betala.

4. Synpunkter pa besiktningen

Vid slutbesiktningen ska féreningens in-
stallning till besiktningsresultatet vara
bindande for bostadsrattsinnehavaren.
Foreningen ar bestdllare av entreprenaden
och darfér motpart till entreprenéren.
Det gdr inte att ha ett system dar enskilda
boende ska kunna ha invandningar som
inte godtas av besiktningsmannen. Las
mer om att férebygga oenighet vid be-
siktningen pa sidan 24.

5. Tilltrade till Iagenheten

Varje medlem ska forbinda sig till att
ldmna tilltrade till entreprendéren under
hela byggtiden och flytta pa sadant
som eventuellt hindrar arbetet. Ett pro-
jekt ska inte pdboérjas om man inte ar

saker pa att tilltrade overallt &r garante-
rat. Da kan forseningar uppsta och det
blir problem med vem som ska sta for
dessa fordyrningar.

Balkongbyggen staller
ytterligare krav
Utgangspunkten ar alltid att alla kost-
nader ska belasta de medlemmar som
bygger balkong. De som inte vill ha na-
gon ska saledes inte drabbas av nagra
kostnader. En ordentlig analys maste
darfor goras sa att kostnader som kan
komma att hamna mellan stolarna iden-
tifieras och pafors dar de hér hemma; i
priset som den enskilde medlemmen
ska betala.

| ett balkongavtal mellan férening och
medlemmar ska alla tidigare ndmnda
punkter finnas med, men féljande maste
ocksa beaktas:

6. Grannars synpunkter

Alla processer som kan tankas uppsta
ska kanaliseras genom féreningen, inte
via enskilda medlemmar.

7. Ersattning for forsamrat
marknadsvarde

Eventuella yrkanden pd ersattning for
forsamrat marknadsvarde maste l6sas
sa att det ryms inom den kostnad som
finns angiven i avtalet. Foéreningen kan
inte krava in ytterligare medel fran de
som byggt balkong i efterhand.

8. Vid en overlatelse

Avtalet géller mellan bostadsrattsinne-
havare och forening. Om bostadsratten
overlats finns risken att det inte galler
mot en ny dgare. For att inte den gamla
agaren ska bli ekonomiskt ansvarig ska
skyldigheterna 6verforas via képekon-
traktet.

9. Ar alla beslut fattade?

Traffar man avtal om balkong innan alla
erforderliga stammobeslut ar fattade
och en eventuell prévning i hyresnamn-
den skett maste avtalet innahdlla en
reservation for detta.
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Projektstart och
lopande arbete

Inled projektet med ett startméte dér bade boende och entreprenér(er) deltar, sa vet alla vad
som vantar och hur allt praktiskt ska fungera. Fortsatt sedan med regelbunden information
under hela processen — bade nar allt I6per som planerat och om det blir avvikelser. Insyn skapar
delaktighet och minskar risken for missférstand.

Infor projektstart finns det en méngd
praktiska frdgor som involverar alla i
fastigheten. Vi rekommenderar darfor
att man alltid kallar till ett gemensamt
startmoéte.

Dar kan alla fa reda pa hur tidplanen
ser ut, nar/var/hur det kommer att vara
stallningar, containrar och arbetsbodar
runt huset, om parkeringsmojligheterna
férandras och allt annat som paverkar
under byggtiden.

Vid startmotet far ocksa entrepreno-
ren mojlighet att presentera sig och
mer i detal] berdatta om hur arbetet
kommer att ga till och vilka personer
som kommer att vistas i huset medan
projektet pagar.

Om det kravs tilltrade till Iagenheterna
ar nyckelhantering en viktig punkt pa
dagordningen. Alla som inte har méjlig-
het att vara hemma under dagtid ska
kénna sig trygga med de rutiner som

bestdmts. Klargdér ocksa vart boende
ska vanda sig med fragor som uppstar
under arbetets gang.

Sammanfatta dven startinformationen
skriftligt och dela ut tillsammans med en
foreckning éver kontaktuppagifter till pro-
jektledare, ansvariga styrelsemedlemmar
och entreprendren.

Damm, damm, damm
Byggdamm letar sig in overallt oavsett
hur val man foérsoker skdrma av. Utover
den téackning som entreprendren gor
finns det all anledning att tipsa de bo-
ende om att de kan behdva skydda
kansliga foremal lite extra.

Dator, tv och cd-spelare samt annan
elektronisk utrustning bor till exempel
tackas for att det inte ska komma in
damm och skada elektroniken.

For att underlatta den egna stad-
ningen nar arbetet ar avslutat ar det

ocksa bra att kla in bokhyllan med plast
och skydda mjuka maobler.

Gl6m inte forraden
Ar det ett stambyte som ska goras?
GI6m da inte att roren dven gar genom
vind och kallare och det kan finnas for-
rad som behover rojas ur.

Klara mandat

Oavsett hur val férberett projektet ar
kommer det anda alltid att finnas detal-
jer som behdéver l6sas under arbetet.
Med tydliga mandat for projektledaren
undviks oklarheter om vilka befogen-
heter personen har.

Inom styrelsen bor det bestdmmas
hur arbetet ska fordelas och om nagon/
nagra ska ha ratt att fatta beslut pa
egen hand och i sa fall inom vilka ramar.

Om en eventuell extra arvodering ska
utga till ndgon styrelsemedlem under




projektet bor detta beslutas pa stdmma
for att undvika att ersattningen blir fére-
mal for diskussioner efterat.

ATA kan ge problem

En av de fragor som kan stalla till pro-
blem under bygget ar bestallningar av
andrings- och tillaggsarbeten, det som
gar under bendmningen ATA.

Bade férening och entreprendr ska
kanna sig trygga med att inget arbete
utfors utan att det ar sanktionerat.

Entreprendren ska inte heller behéva
hamna i kldam mellan direktiven fran
féreningens styrelse och 6nskemal fran
enskilda medlemmar under arbetets
gang. Vilka mojligheter till egna val som
ska finnas och hur de bestdliningarna
ska ske maste alla parter vara Gverens
om innan arbetet paborjas.

Var tillgénglig!
Undvik kostsamma stillestand — se till att
vara tillganglig fér entreprenéren och
var beredd pa att aven den har fasen tar
tid i ansprak.

Nar projektledare handlas upp ar en
av faktorerna att ta med i berdakningen

vilken tillganglighetsgrad personen ska
ha under hela projektets gang.

Aven om den projektledare man valt
har langtgadende befogenheter ar det
viktigt att styrelsen féljer upp och inte
slapper byggledningen helt och hallet.

Inbokade byggmoten ska respekteras
och hallas, dven om de ibland blir korta.
For protokoll som signeras av bada
parter och sprid dessa till dvriga med-
lemmar i styrelsen. Det dr genom en
kontinuerlig dialog mellan alla inblan-
dade som projektet halls pa ratt kurs.
I inledningsskedet brukar motena hallas
lite tatare for att sedan ske med langre
intervall under projektets slutfas.

Glom inte att det I6pande informa-
tionsflédet ocksa maste na de boende.

Folj med pa kontrollrundan
Kontroller som sker under arbetets
gang utfors oftast av en anlitad konsult.
Det ar dock vardefullt om nagon i sty-
relsen folijer med pa en kontrollrunda
ibland, inte minst for att fa en storre
forstaelse for de problem som kanske
maste tas upp pa nasta byggmote.

Ordning i réran _ _ _
| samband med ett storre ombygg-
nadsprojekt ar det mycket som ska fa
plats runt fastigheten. Se till att allt ar
planerat och férberett i god tid och

att eventuella tillstand for hyra av gatu-
mark fér uppstallining av containrar
och arbetsbodar ar beviljade.

Alla boende behover informeras om
vilka stérningar som kommer att
uppsta runt fastigheten och om de
inte kan stalla bilen pa sin normala
parkeringsplats.

Lokalhyresgaster kan behéva hjalp
med provisorisk skyltning for att kun-
derna ska hitta fram.

Tank pa att dven de som bor i grann-
fastigheten kan paverkas, glom inte
bort att informera dem om tidplan
och omfattning.

Prioritera och tank igenom sakerhets-
fragorna. Vissa entreprendrer erbjuder
mojlighet att byta ut de ordinarie
lagenhetslasen mot sarskilda bygg-
cylindrar med ett huvudnyckelsystem
under projekttiden.

Alternativet till byggcylindrar ar att
extranycklar samlas in fran alla boende.
Dessa maste da férvaras under trygga
former.
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Besiktningar och garantier

— hall reda pa sluttiderna

Antligen klart! Nu &r det &ter tyst i huset och férhoppningsvis blev allt s bra som det var tankt
fran boérjan. For byggherrens trygghet efter avslutat arbete finns slutbesiktningen, garantitiden
och tioarsgransen for fel som beror pa férsumlighet eller vardsléshet. Nu ska ocksa byggnads-

namnden underrattas om att arbetet ar avslutat.

Nar allt arbete &r klart ska en fristdende
och opartisk besiktningsman kontrol-
lera att allt ar riktigt utfort. Besiktnings-
mannens utgangspunkt ar de uppgifter
som angetts i de handlingar som hor
ihop med bestallningen och pa vilket
satt entreprendren har utfort det upp-
drag som byggherren har bestallt. Vid
storre projekt som involverar olika kom-
petensomraden kan flera besiktnings-
man behdvas. Entreprendren ar skyldig
att atgarda de brister som besiktnings-
mannen skriver in i protokollet.

Har en entreprenér som ar auktorise-
rad enligt GVK/Svensk Vatrumskontroll
anlitats, finns mojlighet att fa arbetet
besiktigat av GVKs specialister.

Dolda moment

Finns det delar av arbetet som inte gar
att goéra en besiktning av ska det ha
framgatt av de administrativa foreskrif-
terna hur entreprendrens dokumenta-
tion av dolda moment ska ha skett.
Denna dokumentation — foton, skriftlig
nedteckning eller en muntlig redogo-
relse — ska kompletteras med att entre-
prendren pa heder och samvete intygar
att arbetet har utforts i enlighet med de
givna instruktionerna.

Slutbevis
Kvalitetsansvarig for projektet ska lamna
rapport till byggnadsnamnden nar slut-
besiktningen ar godkand. Da utfardas
ett slutbevis.

Garantitiden inleds
Nar entreprendren har atgardat eventu-
ella brister fran besiktningen och entre-
prenaden slutgiltigt &r godkand inleds
garantitiden som ar pa tva eller fem ar,
se sidan 26. Uppstar nagra fel under
garantitiden ska dessa omedelbart an-
malas till entreprendren. Storre fel ska
atgardas utan onddigt dréjsmal.

Innan garantitidens slut
ska ytterligare en
besiktning goras,
en garantibesikt-
ning. Hall reda pa
tiden for det ar
byggherrens ansvar
att kalla till en sadan.

Om fel upptacks
efter garantitidens ut-
gang och dessa beror
pa entreprendrens for-
sumlighet eller vardsloshet
finns ett ansvar som strack-
er sig upp till tio ar. Ett exem-

pel pa ett sadant fel &r att man i efter-
hand kunnat konstatera att ett trapphus
bara ar malat med ett lager féarg trots
att det i instruktionerna stod att det
skulle malas tva ganger.

Da har entreprenctren varit férsumlig
och felet var inte mojligt att upptacka
vid besiktningen.

Dokumentation

Entreprendren ska overlamna den do-
kumentation som man kommit éverens
om sa snart arbetet ar klart, tillsammans
med eventuella handhavandeinstruk-
tioner for installerad utrustning.

Garantitiden for varor
|6per ut vid en general-
entreprenad eller en
delad enreprenad.

Slutbesiktning
genomfors och
anmarkningar

Garantitid for arbete l6per
ut oavsett entreprenad-
form samt for varor vid en

Efter tio dr dr ansvarstiden slut. Da upp-
hor mojligheten att fa fel som uppstatt
pa grund av entreprendrens forsumlighet
eller vardsloshet atgardade.

totalentreprenad.

atgardas.

4 Driftsattning

1 1 1

1 1 1
efter 2 ar efter 5 ar efter 10 ar
Anmalan till

byggnads-

namnden, slut-
bevis utfardas.
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Slutet gott — allting gott?

Nojd styrelse, néjd entreprendr och néjda boende. Sa borde slutsummeringen fér alla genomférda
projekt se ut. Vi hoppas att den hdr handboken kan vara ett stéd ndsta gang det ar dags for reno-
vering, om- eller tillbyggnad i fastigheten. Har du nagra ytterligare frdgor sa kontakta garna din
branschorganisation. Goda rad har vi gott om och vi delar garna med oss av vara erfarenheter inom

juridik, bygg och teknik.

Véalkommen att héra av dig!
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